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EDITORIAL

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Mitglieder,

das Jahr 2019 neigt sich seinem Ende entgegen. Es war ein durchaus ereignisreiches Jahr,
das uns als Verband und der Immobilienbranche insgesamt einiges abverlangt hat. In zahl-
reichen Bereichen nimmt die staatliche Regulierung des Immobilienmarkts zu: Sei es durch
Auflagen hinsichtlich der Preisbindung, vorgeschriebene Zusammensetzungen der Vermark-
tungsmodelle oder die ansteigende Bevorzugung kommunaler Wohnungsunternehmen
gegentiber der privaten Bauwirtschaft. Und dabei ist die 6ffentliche Wahrnehmung, die wir

Bautrager, Planer und Projektentwickler genieBen, bei Leibe nicht die beste.

Darum mochten wir an dieser Stelle gerne die Gelegenheit nutzen, eine Lanze fir die private
Immobilienwirtschaft zu brechen: Gut dreiviertel der in der Bundesrepublik errichteten
Wohnungen werden von privaten Bautrégern realisiert. Mehr als 50 Prozent der bundes-
deutschen Wohnungen allein von im BFW organisierten Unternehmen. Wir sind daher ein
gewichtiger Teil zur Losung der vielerorts angespannten Immobilienmarkte — und nicht Teil
des Problems, wie die Rhetorik so mancher politischer Akteure hin und wieder vermuten
lassen konnte. Wir distanzieren uns ausdruicklich von — oftmals auslandischen — Investoren,
die versuchen, aus dem mancherorts aufgeheizten Markt das groBtmagliche Kapital zu
schlagen und die félligen Steuerausgaben im schlimmsten Fall am deutschen Staat vorbei zu
schleusen.

Sicher, wir sind Unternehmer, die auch etwas an dem verdienen mdchten, was sie tun. Zu-
dem sind wir aber auch Steuerzahler und Arbeitgeber, die Jahr fir Jahr stattliche Betrage an
den Fiskus entrichten. Wir leisten einen groBen Beitrag zur bundesdeutschen Infrastruktur,
indem wir die Menschen mit dem versorgen, was sie vielerorts dringend bendétigen: Wohn-
raum. Und wir sind das Ruckgrat der deutschen Konjunktur, wenn es in anderen — vielfach
export-orientierten — Branchen nicht rund lauft. Diese Aspekte kann und darf die Politik nicht
auBer Acht lassen, wenn Uber Reglementierungen des Marktes debattiert wird — ganz gleich,
ob auf kommunaler, Landes- oder Bundesebene. Lassen Sie uns auch im néchsten Jahr
daftr kdmpfen, dass wir nicht nur die Bedingungen vorfinden, um weiterhin gute Geschéfte

zu machen, sondern uns auch die Anerkennung entgegengebracht wird, die uns zusteht.

Jetzt winschen wir lhnen aber erst einmal méglichst geruhsame und gesegnete Feiertage

sowie einen guten Start in ein erfolgreiches und gesundes Jahr 2020.

Viel Spal3 beim Lesen unseres Magazins.

=

Sonja Steffen Gerald Lipka
Vorstandsvorsitzende des Geschaftsfihrer des
BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
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Contracting-Preis Hessen fordert Vorzeigeprojekte der Energieversorgung

INNOVATIVE LOSUNGEN FUR
DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT GESUCHT

Im kommenden Jahr lobt der BFW Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunter-

nehmen gemeinsam mit dem Hessischen Ministerium fr Wirtschaft, Energie und Wohnen

und der Landesenergieagentur Hessen (LEA) erstmalig den Contracting-Preis des Landes Hes-

sen aus. Mit dieser Auszeichnung soll der Einsatz innovativer Technologien der Energieversor-

gung im Neubau bekannt gemacht und geférdert werden.

,Der Neubau von heute ist der Bestand
von morgen”, bringt es Gerald Lipka, der
Geschaftsfihrer des BFW Hessen/Rhein-
land-Pfalz/Saarland auf den Punkt. ,Um die
ehrgeizigen Klimaziele der Bundesregierung
zu erreichen genuigt es nicht, sich auf die Be-
standssanierung zu konzentrieren”, so Lipka
weiter. Insbesondere im Neubau mdissten
die technischen Moglichkeiten genutzt wer-
den, um die Geb&dude mit einer mdglichst
effizienten Energieversorgung auszustatten.
SchlieBlich gebe es zahlreiche Modelle, die
sich sowohl fir die Bauherren als auch fir die

Nutzer der Immobilien auszahlen.

Unterschiedliche Wege zum Ziel

Welche Energiequelle fur das jeweilige Ge-
baude am sinnvollsten ist, muss im Einzel-
fall entschieden werden”, betont Lipka. ,Die
grundsatzliche Férderung einer bestimmten
Energiequelle geht daher aus meiner Sicht
in die verkehrte Richtung”, so der Landes-
verbandsgeschaftsfuhrer. In  beschatteten
Gegenden sowie bei einer ungeeigneten
Positionierung eines Neubaus sei der Einsatz
von Erdwarme unter Umstanden geeigneter
als Solarenergie. Ist die Untergrundbeschaf-
fenheit hierfur nicht geeignet, kdnne sich
hingegen beispielsweise der Einsatz eines
Warmetauschers lohnen. Auch die Nutzung
von Windenergie sei bei manchen Projek-
ten eine mogliche Alternative. ,Wir als BFW
setzen uns fir den Einsatz umweltfreundli-

cher und innovativer Technologien ein, die

energieeffizient und gleichzeitig wirtschaft-
lich sinnvoll eingesetzt werden kénnen”, so

Lipkas Credo.

Ausgezeichnete L6sungen

mit Vorbildcharakter

Mit dem Contracting-Preis 2020 moch-
te der BFW Hessen gemeinsam mit der
Landesregierung den Einsatz innovativer
Energieldsungen im Wohnungsneubau
fordern. Durch die Auszeichnung erhalten

die Preistrager nicht nur mediale Aufmerk-

samkeit und ein Preisgeld, insbesondere
durch die Vorbildfunktion beispielhafter
Projekte versprechen sich die Veranstalter
Nachahmungseffekte, die die Energieeffi-
zienz im Neubau weiterhin steigern. ,Mit
der Auslobung dieses Preises tragen wir
unseren Teil zur Energiewende bei”, so
Lipka. ,Dass wir mit Staatsminister Tarek
Al-Wazir (Btindnis 90/Die Grinen) einen
Uberaus prominenten Schirmherren fur
unseren Preis gewinnen konnten zeigt,
wie wichtig das Thema der Energieeffizi-
enz im Neubaubereich ist — nicht nur fur
das Land Hessen, sondern auch fur den
BFW. Und daruber hinaus verschaffen sich
unsere Mitgliedsunternehmen einen ech-
ten Wettbewerbsvorteil gegentber ihren
Mitbewerbern, wenn sie auf den Einsatz
nachhaltiger und effizienter Technologien

setzen.”
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Zahlreiche Faktoren

auschlaggebend

In die Bewertung zum Contracting-Preis
2020 flieBen zahlreiche Faktoren mit ein. Teil-
nahmeberechtigt sind institutionelle wie pri-
vate Bauherren sowie Energiedienstleister,
Planer und Architekten. Pramiert werden
sowohl Einzelgeb&dude als auch Quartier-
sprojekte, sofern sie sich in Hessen befin-
den. Die Projekte mussen nach dem 1. Janu-
ar 2016 fertiggestellt sein, mindestens dem
KfW-Effizienzhausstandard 55 entsprechen
und sich bereits in Betrieb befinden. Die
Energieeffizienz sollte durch Monitoring-
berichte nachweisbar sein. Im Vordergrund
der Bewertung stehen: Eine hohe Energie-
effizienz von End- und Primarenergie, die
Berticksichtigung hoher Baustandards und
Umsetzung von Nachhaltigkeitskriterien,
eine Kosten- und energieeffiziente Ener-

gielieferung, ein nachhaltiges Anlagen- und

Betriebskonzept, die Skalierbarkeit der Con-
tractinglésung, die Umsetzung von Sekto-
renkopplung und die Transparenz der Con-

tractinglésung fir den Endnutzer.

Es werden Projekte gesucht, die tberdurch-
schnittliche Energie-, Umwelt- oder Nach-
haltigkeitsstandards setzen. Dabei wird die
integrale Verknlpfung von zum Beispiel
verbraucherseitigen MaBnahmen (Warm-
wasserbereitung, Luftungsanlagen, War-
medammung, Home Automation) positiv
bewertet, das heit, MaBnahmen im oder
am Gebdude werden hoher gewertet als
reine Versorgungskonzepte. Ebenfalls posi-
tiv flieBen innovative Energiekonzepte in die
Bewertung ein, die eine regenerative War-
me- und oder Stromerzeugung vorweisen
kénnen. Zudem wird die Kombination mit
Technologien der Energiespeicherung be-
gruft. Auch aufbauende Geschaftsmodelle,

wie zum Beispiel Mieterstrom, Energieflat-

rates, Mobilitdtskonzepte oder Ahnliches,
werden bepunktet. Ebenso die Umsetzung
von Prinzipien des nachhaltigen Bauens so-
wie die Anwendung von zertifizierten Nach-

haltigkeits-Standards.

Startschuss

auf Neujahrsempfang

Der offizielle Startschuss fur den Contrac-
ting-Preis 2020 erfolgt durch Tarek Al-Wazir,
Hessischer Minister fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen auf dem Neujahrs-
empfang des BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/
Saarland am 23. Januar 2020 (siehe Einla-
dung auf Seite 5). Interessierte Bauherren,
Planer und Projektentwickler sollten sich
diesen Termin auf jeden Fall vormerken.
Die Ehrung der Gewinner findet auf dem
Bautrdgertag des BFW Hessen/Rhein-
land-Pfalz/Saarland am 17. September 2020

in Eschborn statt.
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DIGITALISIERUNG
IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Die Digitalisierung ist bis heute nur zum Teil in der Immobilienwirtschaft angekommen. Die Branche steht in diesem

Bereich vor groBen Herausforderungen. Dies geht aus einer Studie des BFW Bundesverband Freier Immobilien- und

Wohnungsunternehmen hervor, in der Angehérige der mittelstdndischen Immobilienwirtschaft zu den Digitalisierungs-

prozessen ihrer Unternehmen befragt wurden.

Die Studienergebnisse belegen, dass erst
etwa 50 Prozent der befragten Unterneh-
men die Grundlagen der Digitalisierung
Dabei

sie sich in erster Linie auf die interne Pro-

umgesetzt haben. konzentrieren
zessdigitalisierung. Obwohl| die befragten
Unternehmen groBe Erwartungen an die
Digitalisierung haben, befassen sie sich zu
einem GroBteil lediglich mit dem Nétigsten,
dass der Markt ohnehin von den Beteiligten
fordert. Dadurch lassen sich die hohen Er-

wartungen allerdings nicht erfullen.

Fachliche Know-How fehlt

Vielen Unternehmen fehlt es nach eigener
Einschatzung an qualifiziertem Personal, um
die Digitalisierung grundlegend und ziel-
fuhrend voranzutreiben. Dennoch geben 77
Prozent der Befragten an, derzeit keine Ein-
stellung zusatzlicher Mitarbeiter zu planen.
54 Prozent der befragten Unternehmen ge-
ben sogar zu, keinen grundsatzlichen Vor-
gehensplan fur die Digitalisierung ihres Un-
ternehmens zu haben. Um die zielfihrende
und ergebnisorientierte Verbesserung der
hauseigenen Digitalisierung voranzutrei-
ben, ist allerdings eben dieser Schritt nétig.
Insbesondere in Unternehmen, in denen

spezialisiertes Personal fehlt, mussen In-

vestitionen getatigt werden, um den vieler-
orts bereits bestehenden Ruckstand auf die
Konkurrenz zu verringern und die Vorteile

digitaler Prozesse zu nutzen.

Digitalisierung

der Gebdude Nebensache

Bei den Neubauten der befragten Unter-
nehmen spielen digitale Funktionen derzeit
eher eine untergeordnete Rolle. Smart-Ho-
me-Funktionen, Quartiers-Stromkonzepte
oder digitale Zugangskontrollen finden —
wenn Uberhaupt — lediglich in Pilotprojekten
Einsatz. Dabei sind spatere Investitionskosten
und Risiken wesentlich groBer, wenn Unter-
nehmen ihren Gebdudebestand in einigen
Jahren nachristen mussen, um auf dem
Stand zeitgemaBer Technik zu bleiben. Die
Unternehmen, die digitale Prozesse in ihren
Neubauten bertcksichtigen, geben an, dass
sich dadurch Mehrwerte erzielen lassen,
dennoch ist ein Trend hin zur Digitalisierung

der Bauvorhaben noch in weiter Ferne.

Fazit und

Handlungsempfehlungen

Die Immobilienbranche ist beim Thema Di-

gitalisierung von den Anspriichen der Ge-

genwart getrieben. Die Unternehmen set-
zen lediglich das um, was heute gefordert
wird und folgen keiner grundlegenden Vi-
sion technischer Machbarkeiten. Entgegen
hoher Erwartungen in die Technologie ist
die Investitionsbereitschaft der handeln-
den Akteure verhaltnismaBig gering. Die
Méglichkeiten, neue Zielgruppen zu er-
schlieBen und gegebenenfalls auch neue
Geschaftsmodelle entwickeln zu kdénnen,
geraten hierbei vollig in den Hintergrund.
Gerald Lipka, Geschaftsfuhrer des BFW
Landesverband Freier

Immobilien- und

Wohnungsunternehmen  Hessen/Rhein-
land-Pfalz/Saarland, empfiehlt seinen Mit-
gliedern daher, die Méglichkeiten digitaler
Prozess- und Gebaudeoptimierung aktiv in
ihr Geschaftsmodell zu integrieren, anstatt
lediglich auf die Herausforderungen des
Marktes zu reagieren. Hierfur sind natur-
lich auch Investitionen in Technologie und
insbesondere qualifizierte Mitarbeiter ge-
fordert, welche die Méglichkeiten der Digi-
talisierung einschatzen und diese gewinn-
bringend in die Unternehmen einbringen
kénnen. Zudem gilt es, die Mitarbeiter auf
dem Prozess der Weiterentwicklung mitzu-
nehmen und durch spezielle Schulungen
fur die Vorteile digitaler Prozesse zu sen-

sibilisieren.



Juristisches Fachseminar mit aktuellen Themenschwerpunkten

DIE ABRECHNUNG
NACH MABV UND ENTSCHEIDUNG
DES EUGH zZUR HOAI

Bei einem juristischen Fachseminar konnten
sich interessierte Mitglieder Ende Septem-
ber Uber die Themen ,Abrechnung nach
Makler- und Bautrégerverordnung (MaBV)"
sowie Uber die aktuelle Entscheidung des
Européischen Gerichtshofs zur Honorarord-
nung fir Architekten und Ingenieure (HOAI)
informieren. Uber 40 Teilnehmer nahmen
das Angebot wahr und folgten den Ausfih-
rungen von Dr. Maximilian Jahn, Fachanwalt
fur Bau- und Architektenrecht in der Sozie-

tat Jahn Hettler Rechtsanwalte.

Abrechnung nach MaBV

Nach § 3 Abs. 2 MaBV darf der Gewerbe-
treibende Vermdgenswerte entsprechend
dem Bauablauf entgegennehmen. Wah-
rend eines Bauvorhabens ist der Bautrager
in aller Regel auf entsprechende Liquiditat
angewiesen, sodass bereits die vertragliche
Gestaltung, insbesondere mit Blick auf den
Ratenzahlungsplan, von erheblicher Bedeu-
tung ist. Bei Nichtigkeit des Ratenzahlungs-
plans, kann dies, wenn die Vergltung erst
bei Abnahme fallig werden sollte, erheb-
Aus-

liche finanzielle

wirkungen haben. Aber auch wahrend des
Bauvorhabens kann es, aufgrund von Son-
derwiinschen oder anderen Notwendigkei-
ten zu baulichen Verédnderungen kommen,
die eine Anpassung des Ratenzahlungs-
plans erfordern. Oft wird es dann, wenn
sich die Frage nach der Bezugsfertigkeit
und der vollstdndigen Fertigstellung stellt,

zum Streit zwischen den Parteien kommen.

Lehnt der Erwerber die Zahlung der Rate(n)
ab, wird der Bautréger in aller Regel auch
die Ubergabe der Wohnung verweigern. In
diesem Zusammenhang stellt sich immer
wieder die Frage, ob die Raten féllig sind,
und ob und in welcher Hohe dem Erwerber
moglicherweise  Zurtickbehaltungsrech-
te wegen Mangeln zustehen kénnen. Der
Bautrager sollte die Wohneinheiten nicht zu
friih Ubergeben, deren Ubergabe aber auch
nicht zu lange verweigern — hier gilt es den
aus rechtlicher Sicht ,richtigen Moment”
bestimmen zu koénnen. Dies gilt auch fur
die Frage, wann eine Partei zum Rucktritt
berechtigt ist. Dies kann sowohl beim Zah-
lungsverzug des Erwerbers, als auch beim

Vorliegen erheblicher Mangel der Fall sein.

T o

Im Seminar wurden die Probleme im Zu-
sammenhang mit dem Zahlungsplan nach
MaBV anhand zahlreicher Praxisbeispie-
le erortert. Die Teilnehmer erhielten einen
Uberblick tber die rechtméaBige Abrech-
nung und wurden fur Risiken sensibilisiert,
aber auch Uber die entsprechenden Mog-

lichkeiten aufgeklart.

Die EuGH-Entscheidung
zur Abrechnung nach HOAI

Im Vertragsverletzungsverfahren C-377/17

gegen
Deutschland hat der Europaische Gerichts-

der Europdischen  Kommission
hof entschieden, dass die Mindest- und
Hochstsatze der HOAI unvereinbar mit EU-
Recht sind. Die Dienstleistungsrichtlinie (RL
2006/123/EG vom 12.12.2006) sei insoweit
von der Bundesrepublik Deutschland nicht

umgesetzt.

Der Rechtsexperte ging auf die Unverein-
barkeit der Mindest- und Hochstséatze der
HOAI mit EU-Recht ein und zeigte auf, welch
grundlegende Bedeutung dieses Urteil fur
laufende und zukinftige Architektenvertra-
ge hat. Im Rahmen des Vortrags erhielten
die Teilnehmer zahlreiche Informationen fur
die rechtssichere Abwicklung laufender und
die Gestaltung zukunftiger Architektenver-
trage. Eine ausflhrliche Frage-

und Diskussionsrunde, in
der die Teilnehmer kon-
krete  Fragestellungen
aus ihrem beruflichen
Alltag thematisierten, runde-

te das Seminar ab.
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Die wichtigsten Entscheidungen des Jahres

VORTRAG ZUR RECHTSPRECHUNG
FUR BAUTRAGER

Auch im Jahr 2019 hat sich die Rechtsprechung zur Bautrégerpraxis rasant entwickelt. Dar-

um informierte Rechtsanwalt Dr. Maximilian Jahr in einem Fachseminar interessierte Mitglie-

der des BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland Anfang November tber eine Reihe aktueller

Entscheidungen, die massive Auswirkungen auf die Bautrdgerpraxis haben werden.

,Ganz gleich, ob es um die Abnahme, die
Pflicht zur Ubergabe und Ubereignung der
Wohnung oder die Zahlungspflicht des Erwer-
bers geht. Zahlreiche Urteile aus dem Kalen-
derjahr 2019 haben praktische Auswirkungen
sowohl fur das Verhaltnis zu den Erwerbern
als auch zu den einzelnen Gewerken bezie-
hungsweise dem Generalunternehmer”, stell-
te der Rechtsexperte gleich zu Beginn seines
Vortrags klar. Insoweit sei es fur den Bautrager
unabdingbar, die aktuelle Rechtsprechung in

ihren wesentlichen Grundziigen zu kennen.

Gewadbhrleistungspflicht

bei unwirksamer Abnahmeklausel

Das Oberlandesgericht Minchen beispiels-
weise hat sich, nachdem die Voraussetzun-

gen (un-)wirksamer Abnahmeklauseln schon

lange geklart sind, aktuell mit der Frage be-
schaftigt, ob die Gewahrleistungspflicht in
diesem Fall auch nach tber einem Jahrzehnt

noch besteht.

Ubergabepflicht bei
nicht vollstandiger Zahlung

Neben der Abnahme waren aber auch die
Verpflichtung zur Ubergabe und Ubereig-
nung der Wohnung bei nicht vollstdndiger
Zahlung und die Rucktrittsvoraussetzungen

erneut echte ,Dauerbrenner”.

Vorkalkulatorische

Preisfortschreibung

Von Relevanz fur das Verhaltnis zu den

Gewerken ist insbesondere das Urteil des

Bundesgerichtshofs, mit dem er sich von
der

bung fur Mehr- und Mindermengen ver-

vorkalkulatorischen  Preisfortschrei-

abschiedet hat.
EuGH-Entscheidung zur HOAI

Ebenfalls von herausragender Bedeutung
fur die Baupraxis ist das Urteil des Europa-
ischen Gerichtshofs zur Unwirksamkeit der
Mindest- und Hochstsatze der HOAL.

Beim Seminar zur ,Rechtssprechungstiber-
sicht” wurden alle wesentlichen Entschei-
dungen anhand praktischer Fallbeispiele
vorgestellt und diskutiert. Neben der reinen
Erklarung der wichtigsten Urteile ging es in
erster Linie darum, die erlangten Erkennt-
nisse in die tagliche Praxis zu Ubertragen.
Zahlreiche Nachfragen der Teilnehmer zu
teilweise konkreten Problemstellungen aus
ihrem Berufsalltag verliehen dem Seminar

einen zusatzlichen Praxisbezug.

[ 01 R
&) BOSCH

Technik furs Leben

Einfach frische Luft - Vent 2000 D

Je energieeffizienter Wohngebaude werden, desto wichtiger wird
die kontrollierte Wohnungsliftung. Mit der Vent 2000 D bietet Ihnen
Bosch eine einfach zu installierende dezentrale Losung fiir den
flexiblen Einsatz mit (iberzeugendem Preis-Leistungs-Verhaltnis.

Ilhr Ansprechpartner:
Steven Seeber | Mobil: 0172/7910509 | Steven.Seeber@de.bosch.com

www.bosch-einfach-heizen.de



Digitalisierung und die Immobilienwirtschaft

,BUILDING

INFORMATION

MODELING"
VON A BIS 7

Die Digitalisierung hélt Einzug in die Immobilienwirtschaft. Ob sie es wollen oder nicht:

Wenn sie weiter erfolgreich bleiben wollen, mussen sich alle Marktbeteiligten dem Wan-

del der Zeit stellen. Eine grundlegende Anderung im Prozess einer Projektentwicklung

bildet die Einfihrung des sogenannten ,Building Information Modeling” (BIM). Uber die

technischen Méglichkeiten, rechtlichen Voraussetzungen und nétigen Weichenstellungen

referierte Rechtsanwaltin Vanessa Bollenbach Anfang Dezember im Seminarraum der Ge-

schaftsstelle des BFW Baden-Wirttemberg.

Wenngleich ,Building Information Mode-
ling” (BIM) ab dem 1. Januar 2020 zunachst
nur verpflichtend fir verkehrsinfrastruktu-
relle GroBprojekte des Bundes gilt, so ist
die Zielrichtung des federfihrenden Bun-
desministeriums fir Verkehr und digitale
Infrastruktur klar: Es wird ein ,Kulturwan-
del” bei der Planung und Realisierung von
Bauprojekten angestrebt. Zukunftig sollen
nach dem Willen des Ministeriums auch
kleine und kleinste Bauvorhaben mit BIM
geplant werden. Das ehrgeizige Ziel heift:
,BIM macht die Baustelle zu einer koopera-
tiven, intelligenten Datencloud — mit einer
erweiterten Datenqualitat, standardisierten
Prozessen, einer engen und frihzeitigen
Vernetzung alle Akteure, mehr Transpa-
renz, mehr Effizienz und einem Projekt-

Controlling in Echtzeit.”

Building Information

Deutsch

Modelling - zu
,Bauwerksdatenmodellierung”
— stellt fur alle Beteiligten nicht nur eine
sprachliche Herausforderung dar, sie stellt
die gesamte Branche auch vor inhaltliche
Herausforderungen. Ob Bautrager oder
Planer, ob groBes Bauunternehmen oder
kleiner Handwerksbetrieb, ob privates
oder offentliches Bauvorhaben, Objektpla-
ner oder Fachplaner — BIM schickt sich an,
die Arbeit aller Unternehmen und auf den

Baustellen grundlegend zu verandern.

Dabei bergen gerade die Vernetzung und
Transparenz bei Anwendung von BIM
Chancen fur die Bauabwicklung, aber auch
erhebliche Risiken fur die Haftung. Schon
bei der Beauftragung von BIM-Leistungen

geht es darum, wichtige Weichenstellun-

gen zu beachten: So klarte die Referentin

die Seminarteilnehmer beispielsweise da-
riber auf, woraus die Vertragsgrundlagen
bestehen, welche Aufgaben und Pflich-
ten Projektsteurern, BIM-Managern und
BIM-Koordinatoren zukommen und wer
die Zusammenfihrung der Daten Uber-
wacht. Auch Fragen zur Haftung waren Ge-
genstand des Vortrags: beispielsweise bei
der Ubertragung fremder Planungsergeb-
nisse in BIM oder der Entdeckung von Feh-
lern anderer Planer. Zudem kamen Aspekte

des Urheberrechtsschutzes zur Sprache.

In diesem fast vierstiindigen Halbtagsse-
minar wurden die Teilnehmer grundlegend
und umfangreich tber das Thema BIM In-
formiert und fur die Fallstricke und Tuicken
der neuen Systematik sensibilisiert. Um
diese zum umgehen, gab die fachkundige
Referentin praktische Tipps und Lésungs-
maoglichkeiten mit auf den Weg. Etliche
Fragen der Seminarteilnehmer stellten da-
bei unter Beweis, wie prasent das Thema
BIM schon heute im Berufsalltag der Pro-
jektentwickler ist — in absehbarer Zeit wird
es einen unverzichtbaren Teil der Projekt-

planung und -realisierung darstellen.



Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

Aktuelles aus der Immobilienbranche

Interview mit Tarek Al-Wazir, Landesminister fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen

PREISAUFTRIEB DAMPFT
MAN AM BESTEN, INDEM MAN
DAS ANGEBOT AUSWEITET"

Seit Anfang 2014 ist Tarek Al-Wazir (Biindnis 90/Die Griinen) hessischer Minister fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Lan-

desentwicklung. Seit Januar 2019 fungiert er als Minister fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen. Im Interview mit

der ,Immobilien Wirtschaft Rhein Main" schildert er die Strategie seines Ministeriums, um dem vielerorts angespannten

Wohnungsmarkt im Land zu begegnen.

Herr Minister Al-Wazir, die

Schaffung bezahlbaren Wohnraums
steht auf der Agenda lhres Ministeriums
weit oben. Wie will die Landesregierung
den Wohnungsneubau im Rhein-Main-
Gebiet fordern und wie kann das Land

den Preissteigerungen entgegenwirken?

Preisauftrieb dampft man am besten, indem
man das Angebot ausweitet. Wir stellen
bis zum Jahr 2024 die Rekordsumme von
2,2 Milliarden Euro fir den Bau geforder-
ter Wohnungen bereit. Das heifit: Am Geld
muss in Hessen kein Sozialwohnungsprojekt
scheitern. Die landeseigene Nassauische
Heimstatte hat das ambitionierte Ziel, ihren
Bestand von 60.000 auf 75.000 Wohnungen
zu erhohen, sowohl geforderte wie frei finan-
zierte Wohnungen. Und besonders wichtig:
Wir unterstutzen Stadte und Gemeinden bei
der Aktivierung von Bauland, denn daran

mangelt es am meisten.

Die Stadt Frankfurt bereitet
gerade den sogenannten ,Baulandbe-
schluss zur sozial- und klimagerechten
Stadtentwicklung” vor, der die Quoten
preisgebundenen Wohnraums deutlich
erhoht und auch genossenschaftliches
Wohnen zwingend vorschreibt. Die
Mietpreisbremse wurde Anfang Oktober
in 31 hessischen Gemeinden verscharft.

Halten Sie eine zunehmende politische

Regulierung des Immobilienmarkts fiir

den richtigen Weg?

Langfristig hilft nur, das Verhaltnis zwischen
Angebot und Nachfrage wieder ins Gleich-
gewicht zu bringen. Daflr kurbeln wir den
Wohnungsbau an. Aber bis die neuen Woh-
nungen stehen, missen wir verhindern, dass
die Schieflage noch zunimmt. Daflr brau-
chen wir auch MaBnahmen wie die Miet-

preisbremse.

Fuhrt dies (die zunehmende
Regulierung) nicht in letzter Konsequenz
zu einer Verstaatlichung des Immobili-

enmarkts?

Der Markt ist dazu da, die Versorgung der
Menschen mit Gutern und Dienstleistungen
effizient zu regeln. Wenn er diese Funktion
bei einem Grundbedurfnis wie dem Wohnen
partiell nicht mehr richtig erfullt, muss der
Staat regulierend eingreifen. Das ist keine
Verstaatlichung des Markts, sondern Politik
im Sinne der sozialen Marktwirtschaft. Aber
diese Regulierung hilft nur kurz- und mittel-
fristig, langfristig braucht es mehr Angebot.

Da sind wir uns einig.

Im Rahmen des GroBprojekts
JFrankfurter Bogen” setzt lhr Ministe-
rium in erster Linie auf die Forderung

der beteiligten Kommunen, dabei wird
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ein GrofBteil der Wohnungen nach wie
vor durch private Bautrager errichtet.
Wie will das Land sicherstellen, dass
das Know-how und die Kapazitdten pri-
vater Bautrégér_ genutzt werden? Was

antworten Sie privaten Bautragern und

Projektentwicklern, d
kommunale Unternehme

landvergabe bevorzugt werd

Mit dem GroBen Frankfurter Bogen wollen
wir erreichen, dass sowohl in Innen- wie in
AuBenentwicklung mehr Bauland aktiviert
wird, der Mangel an baureifen Grundstticken
ist der groBe Hemmschuh. Da muss man bei
den Kommunen ansetzen, denn Bauleitpla-
nung ist ihre ureigene Aufgabe. Wenn es
dann ans Bauen geht, werden zum groBen
Teil private Bautrdger zum Zuge kommen.
SchlieBlich wird im GroBen Frankfurter Bo-
gen bis 2030 ein Potenzial von rund 200.000

Wohnungen gesehen.

Sie haben vor kurzem einen
Supermarktgipfel durchgefiihrt, an dem
auch der BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/
Saarland mitgewirkt hat. Welche Poten-
ziale sehen Sie fir die Wohnraumversor-
gung in der Uberbauung bestehender

Supermarktflachen?

Vorhanden, aber begrenzt. Der Regionalver-
band Frankfurt/Rhein-Main rechnet mit bis



zu 5.000 Wohnungen, die alleine auf Super-
marktdachern in der Region entstehen kénn-
ten. Das alleine wird den Wohnungsmarkt
im Ballungsraum nicht entspannen. Aber es

kann einen Teil dazu beitragen.

Welche Mdglichkeiten sieht das
Land Hessen, um Baugenehmigungs-
verfahren zu beschleunigen? Helfen Sie
Kommunen bei der Personalfindung und

-ausbildung?

Personalfragen bei den unteren Bauauf-
sichtsbehdrden sind Teil der kommunalen
Selbstverwaltung. Unsere Aufgabe ist der
Rechtsrahmen. Und da fragen wir bei jeder
Novellierung der HBO nach Méglichkeiten
zur Verfahrensbeschleunigung. Im vergan-
genen Jahr haben wir beispielsweise die Ein-
fuhrung elektronischer Verfahren erheblich
erleichtert und den ohnehin schon umfang-
reichen Katalog genehmigungsfreier Vorha-

ben nochmals erweitert.

Wie kann das Land die Ent-
wicklung neuer Baugebiete beschleuni-
gen? Gibt es beispielsweise Pléne, die
Biirgerbeteiligung zu straffen, wenn es

um Wohnungsbauprojekte geht?

Um Zustimmung muss man kampfen, ich
werbe dafir, die Burgerinnen und Bur-
ger von Anfang an mitzunehmen,
bevor die Konfrontation da ist.
Deshalb férdern wir jetzt
in Hessen sogenannte

Baulanddialoge

zur frihzeitigen Beteiligung und Einbindung
der Eingesessenen. So kénnen die Anliegen
der Anwohner bertcksichtigt und spatere Be-
teiligungsprozesse hoffentlich deutlich leich-

ter werden.

Sie werden beim Neujahrs-
empfang des BFW Hessen/
Rheinland-Pfalz/Saarland

den Startschuss fiir den
Contracting-Preis des
Landes Hessen geben,
der im Jahr 2020 erst-
malig vom BFW Hes-
sen/Rheinland-Pfalz/
Saarland gemeinsam
mit der LEA ausge-
lobt wird. Mit welchen
Anreizen kann das Land
Bauherren dazu motivie-
ren, in ihren Gebduden
innovative

Technologien

einzusetzen?

Zunachst mussen wir den
Energieverbrauch  unse-
rer Gebdude so weit wie
maoglich senken. Fundier-
te Beratung zu Einspar-
und  Fordermoglich-
keiten gibt es bei der
LandesEnergieAgen-
tur (LEA). Den ver-
bleibenden  Ener-

giebedarf mussen

wir so effizient wie mdglich erzeugen, und
dazu ist Contracting ein sehr wirtschaftlicher
Weg ohne Investitionshirden fur den Con-
tractingnehmer. Um Partner dafir zusam-
menzubringen, hat die Landesregierung das
Contracting-Netzwerk Hessen etab-

liert. Der Contracting-Preis

soll diese Modelle

bekannter ma-
chen und da-

fur werben.



Baulandbeschluss der Stadt Frankfurt in Vorbereitung

SCHARFERE VORSCHRIFTEN
FUR DEN WOHNUNGSBAU

Mit dem sogenannten ,Baulandbeschluss
zur sozial- und klimagerechten Stadtent-
wicklung” sollen die Vorschriften fir Woh-
nungsentwickler in Frankfurt schon zum
Beginn des kommenden Jahres verscharft
werden. Der BFW Landesverband Freier
Immobilien- und Wohnungsunternehmen
Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland  positio-
niert sich klar gegen die geplanten Eingriffe
und betont die besonderen Harten fir be-

reits laufende Bauprojekte.

Die verscharften Vorgaben, die unter an-
derem neue Quoten fir verschiedene
Wohnformen vorschreiben und eine Ab-
schopfung von zwei Dritteln der Boden-
wertsteigerungen vorsehen, werden derzeit
von der Stadtverwaltung vorbereitet. Spa-
testens Anfang 2020 soll die Stadtverord-
netenversammlung dem Regelwerk zustim-
men. Die nach der Ratifizierung sofortige
Glltigkeit der Verordnung bringt mit sich,
dass davon auch Projekte betroffen sind, fur
die bereits ein Bebauungsplan aufgestellt
ist, der geandert werden muss oder deren
Bebauungsplan noch nicht rechtskréaftig ist.
Bei Bauprojekten, die ohne Bebauungsplan
entstehen, wird die Beachtung der Quoten
empfohlen, rechtlich bindend sind sie aller-
dings nicht. ,Diese sofortige Wirkung auf
bereits laufende Projekte ist nicht nur aus

Sicht der Bautrager fatal”, betont Gerald

Lipka, Geschéftsfihrer des BFW Hessen/
Rheinland-Pfalz/Saarland: ,Damit werden
jegliche Kalkulationsgrundlagen fir die
Entwicklung ad absurdum gefuhrt. Es ist
ja selbstverstandlich, dass die Kauf- bzw.
Mietpreise der frei finanzierten beziehungs-
weise nicht preisgebundenen Wohnungen
entsprechend erhoht werden mdssen, um
die zu Projekt- und Planungsbeginn errech-
nete Rendite zu erreichen”, so Lipka weiter.
,Fast noch schlimmer ist aus meiner Sicht
aber, dass durch solche MaBnahmen das
grundsatzliche Vertrauen in die politischen
Rahmenbedingungen in seinen Grundfes-
ten erschuttert wird” Dies setze ein fatales
Signal an alle Bautrager, die planen, in der
Rheinmetropole Projekte zu entwickeln. Die
Stadtpolitik habe damit auch den Bulrgern
einen Barendienst erwiesen, da ein Rickzug
der privaten Bautrager aufgrund mangeln-
der Kapazitaten von keiner Stadt oder Kom-

mune aufgefangen werden kénne.

Verscharfte Quoten

fiir Wohnformen

Laut vorlaufigem Entwurf des Beschlusses
ist vorgesehen, neben den ohnehin schon
verpflichtenden 30 Prozent der Bruttogrund-
flache fur geférderte Wohnungen weitere
15 Prozent fur gemeinschaftliches oder ge-

nossenschaftliches Wohnen bereitzustellen.
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Die Flachen fur Baugemeinschaften und Ge-
nossenschaften sollen von den Eigentlimern
nach einer Konzeptvergabe zum Verkehrs-
wert abgegeben werden. Zusatzlich soll den
Entwicklern vorgeschrieben werden, dass ein
Flachenanteil von mindestens 15 Prozent fur
frei finanzierte und weitere 10 Prozent fir
preisgedampfte Eigentumswohnungen ge-
nutzt wird. Fr 30 Prozent der Flache dirfen
die Entwickler selbst entscheiden, welche

Wohnformen dort errichtet werden.

Anteilige Abschopfung

des Gewinns

Dartiber hinaus sollen zwei Drittel des Ge-
winns anteilig abgeschopft werden, der
durch die Anderung des Planungsrechts auf
einem Grundstlck entsteht. Die hierdurch
generierten Einnahmen sollen zur Verbes-
serung der Infrastruktur, far Schulen, Kinder-
garten und Grinflachen verwendet werden.
,Es ist ja nachvollziehbar, dass die Stadt zu-
satzliche Einnahmen generieren méchte, um
ihre Infrastruktur aufzubessern, allerdings
darf damit keine Stigmatisierung des Woh-
nungsbaus einhergehen. Der Wohnraum,
der von Bautragern in Frankfurt errichtet
wird, ist aus unserer Sicht deutlich notwendi-
ger, als zusatzliches Geld fir die Stadtkasse”,
so Geschaftsfuhrer Lipka. ,Dabei erstaunt es
uns, dass neben den Fraktionen der Griinen
und der SPD offenbar auch das burgerliche
Lager die Verscharfung der Auflagen mit-
tragt” Im Interesse der Mitglieder setzt sich
der BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
entschieden daflr ein, derartige Fehlent-
wicklungen zu korrigieren oder zumindest

zu entscharfen.




Baugenehmigungen und Baufertigstellungen weiter ansteigend

AKTUELLE ZAHLEN ZUM
WOHNSTANDORT RHEINLAND-PFALZ

Die Rheinland-Pfélzische Finanz- und Bauministerin Doris Ahnen bei der Vorstellung

der aktuellen Zahlen.

Bevélkerungszahl, Wohnungsbestand und
Bautatigkeit sind in Rheinland-Pfalz im zu-
rickliegenden Jahr gestiegen. Den etwa
4,08 Millionen Einwohnern standen insge-
samt mehr als 2,1 Millionen Wohnungen zur
Verfiigung. Allerdings stellt sich die Lage
regional unterschiedlich dar. Diese und wei-
tere Erkenntnisse liefert die aktuelle ,Woh-
nungsmarktbeobachtung Rheinland-Pfalz",
die kirzlich vom Ministerium der Finanzen
gemeinsam mit dem Statistischen Landes-
amt Rheinland-Pfalz und der Investitions-
und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB) in

Mainz vorgestellt wurde.

Insbesondere die Entwicklung der Mieten
und der Kaufpreise ist nach den Ergebnis-
sen der Erhebung von regionalen Dispa-
ritdten gepragt. Wahrend die Preise fur
Mietwohnungen sowie fir Ein- und Zwei-

familienhauser in den kreisfreien Stadten

starker gestiegen sind als in den Landkrei-
sen, verhalt es sich bei den Kaufpreisen fiir

Eigentumswohnungen genau umgekehrt.

NVor dem Hintergrund der vielfaltigen He-
rausforderungen und Handlungserforder-
nisse ist eine qualifizierte, moglichst klein-
raumige Wohnungsmarktbeobachtung
wichtiger denn je. Sie tragt dazu bei, dass
wir unsere wohnungspolitischen Instrumen-
te zielgenau auf die Bedarfe in unserem
Land ausrichten kénnen. So zielen wir zum
Beispiel mit unseren sozialen Wohnraum-
férderungsprogrammen in den wachsen-
den Stadten und Gemeinden vor allem auf
eine Ausweitung des Wohnraumangebots,
insbesondere von bezahlbarem Mietwohn-
raum, wahrend im landlichen Raum die
Anpassung und Modernisierung von beste-
hendem Wohnraum an gednderte Wohn-

bedurfnisse im Vordergrund steht”, sagte
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Finanz- und Bauministerin Doris Ahnen.
Uber die gestiegene Zahl der Baugeneh-

migungen zeigte sich die Ministerin erfreut.

Baugenehmigungen und

Baufertigstellungen weiter ansteigend

Die positive Entwicklung der Baugenehmi-
gungen deutet darauf hin, dass in néchster
Zeit mit einer verstarkten Neubauaktivitat
zu rechnen ist. Im Jahr 2018 wurden fur
die Errichtung von Wohnungen in neuen
Wohn- und Nichtwohngebduden 14.400
Genehmigungen erteilt, das bedeutet
ein Plus von 6,5 Prozent gegenlber dem
Vorjahr. Deutlich tUber dem landesweiten
Durchschnitt von 3,5 Wohnungen je 1.000
Einwohnern lag die Landeshauptstadt mit

7,2 Baugenehmigungen.

Die Zahl der im vergangenen Jahr fertig-
gestellten Wohnungen ist ebenfalls gestie-
gen: Durch den Neubau von Wohn- und
Nichtwohngebduden entstanden in Rhein-
land-Pfalz 2018 rund 13.400 Wohnungen —
gut 2.500 mehr als im Vorjahr.

Nachfrage, Mieten

und Kaufpreise ansteigend

Vor dem Hintergrund der vielerorts weiter-
hin ansteigenden Nachfrage nach Wohn-
raum sind steigende Miet- und Kaufpreise
zu verzeichnen. In allen Landkreisen und in
allen kreisfreien Stadten haben sich die Mie-
ten im ersten Halbjahr 2019 erhoht. Im Lan-
desdurchschnitt ergab sich eine Preissteige-
rung von 3,6 Prozent. In den Landkreisen
sind im Vergleich zum Vorjahr die Kaufprei-
se fur Ein- und Zweifamilienh&user in 20 der

24 Landkreise gestiegen.



Imit~l|Dr. Ulrich Link, Vorstand der ISB Rheinland-Pfalz

WICHTIG,
ATTRAKTIVITAT
LANDLICHEN

S ZU STARKEN

mit‘gler «Immobilien Wirtschaft Rhein-Main" duBert sich Dr. Ulrich
ink, Mitglied des Vorstands der Investitions- und Strukturbank Rhein-

land-Pfalz, zur derzeitigen und zukiinftigen Bevolkerungsentwick-
lung im Land sowie den damit verbundenen Aufgaben fiir die

. Immobilienwirtschaft.

Herr Dr. Link, neben den immobilienwirtschaft-
lichen Zahlen haben Sie in der ,Wohnungsmarktbeob-
achtung Rheinland-Pfalz” auch die Bevélkerungsent-
wicklung im Land unter die Lupe genommen. Nach
einem Riickgang der Zahlen in den vergangenen Jah-
ren lebten im zurtickliegenden Jahr mit etwas tber 4,08

Millionen so viele Menschen in Rheinland-Pfalz wie nie
zuvor. Wird sich der Bevolkerungszuwachs lhrer Ein-

schatzung nach in den néchsten Jahren fortsetzen?

Im Jahr 2018 ist die Bevolkerungszahl des Landes zum
siebten Mal in Folge gestiegen. Diese Entwicklung geht

vor allem auf die zuletzt hohen Wanderungsgewinne
zurlick, die das Geburtendefizit, das in Rheinland-Pfalz

bereits seit vielen Jahren herrscht, Gberkompensiert ha-

ben. Das Statistische Landesamt hat auf Basis der Bevol-
kerungsbewegungen der vergangenen Jahre eine neue
Bevolkerungsvorausberechnung erstellt. Diese kommt

gemaB den Annahmen der sogenannten mittleren Vari-

ante zu dem Schluss, dass die Bevolkerungszahl in Rhein-
land-Pfalz noch bis etwa Mitte der 2020er-Jahre anwachsen
und im Anschluss bestdndig abnehmen wird. Dieser Bevolke-
ruckgang ist letztlich das Ergebnis eines strukturellen demogra-
ischen Wa_ndels, der seine Ursachen unter anderem in der gegenwartigen

Altersstruktur hat und sich selbst durch eine konstant hohe Zuwanderung

Ist es durch den Bevélkerungszuwachs fiir die Menschen im

Land schwerer geworden, bezahlbaren Wohnraum zu finden?

Tatsachlich ist es insbesondere entlang der Rheinschiene und in den Regi-

onen an der Grenze zu Luxemburg deutlich schwerer geworden, bezahl-

Foto: ISB/Alexander Sell




baren Wohnraum zu finden. Dies ist jedoch
vor allem eine Folge der zu beobachtenden
Landflucht. Die Menschen zieht es weg aus
den Dorfern in die Ballungszentren und de-
ren unmittelbares Einzugsgebiet. Aufgrund
der hohen Nachfrage wurden Grundstu-
cke und Wohnungen knapp und somit der
Wohnraum insgesamt teurer. Diese Situa-
tion ware meines Erachtens auch ohne die
moderat gestiegene Bevolkerungszahl so
eingetreten.  Kooperationsvereinbarungen
des Landes mit Kommunen und Stadten so-
wie die attraktiven Programme des sozialen
Wohnungsbaus sowohl fir Mietwohnungen
als auch fur selbst genutzten Wohnraum wir-
ken hier als wichtiger Gegenpol, da gerade
in den Regionen mit hoher Wohnungsnach-
frage das Schaffen von bezahlbarem Wohn-

raum geférdert wird.

In lhrem Bericht gehen Sie
auch auf die Auswirkungen des demo-
grafischen Wandels ein: Zum einen be-
finden sich unter den Menschen, die
das Bundesland verlassen, tiberwiegend
junge Leute, zum anderen steigt das Le-
bensalter insgesamt. Hinzu kommt, dass
in Rheinland-Pfalz weniger Kinder gebo-
ren werden als Menschen sterben - es
herrscht ein sogenanntes Geburtendefi-
zit. Welche Herausforderungen birgt dies

fir den Immobilienmarkt im Land?

Zum einen muss es Ziel sein, alteren Men-
schen, die in fur sie zu gro gewordenen
Wohnungen und Hausern leben, durch
moderne Wohnformen wie generationen-
Ubergreifendes Wohnen oder Wohngrup-

pen mit Pflegekonzepten attraktive Alter-

nativen zu bieten — idealerweise in ihrem
Heimatort. Zum anderen ist es wichtig,
den landlichen Raum insgesamt in seiner
Attraktivitat zu starken, um den Nachfrage-
druck von den Ballungszentren zu nehmen.
Beide Aspekte unterstutzt das Land Uber
Forderprogramme. So gibt es speziell fir
diese Zwecke die Programme ,Wohnen in
Orts- und Stadtkernen” und ,Wohngrup-
pen und Wohngemeinschaften”. Alleine
mit attraktiven Wohnungen wird es jedoch
nicht gelingen, dieses Ziel zu verwirklichen.
Aspekte wie die Anbindung und Bezahl-
barkeit des offentlichen Nahverkehrs, den
Erhalt notwendiger Infrastruktur wie Arzte,
Pflegedienste und Einkaufsmoglichkeiten
aber auch ein funktionierender Breitband-
anschluss sind hier weitere wesentliche

Schltssel zum Erfolg.

Partner der
Immobilienwirtschaft

Partnerscha
===die Mehrwe

Machen Sie Ihre Immobilie fit mit einem zukunftsfahigen Netz.
Bieten Sie Ihren Bewohnern den Zugang zu vielfaltigen Multimedia-Angeboten.

Mit dem leistungsstarken Hybridnetz von Vodafone, der idealen Kombination aus
Glasfaser- und Koaxialkabel. Eine Entscheidung fur die Zukunft.

The future is exciting.

Ready?
O vodafone

Mehr zu Produkten und Verfiigbarkeit unter
vodafone.de/immobilienwirtschaft

Vodafone Kabel Deutschland GmbH - Betastrafie 6—8 - 85774 Unterfohring




Achtung Haftungsfalle

WELCHE PFLICHTEN
HAT DER BAUTRAGER BEI DER
UBERWACHUNG SEINER BAUSTELLEN?

Kaum eine Branche in Deutschland unterliegt dem gesetzgeberischen Generalverdacht, Nahrboden fir illegale Beschaftigung

zu sein, so sehr wie die Baubranche. Unabhangig von der Berechtigung eines solchen Generalverdachts kann es daher nicht

verwundern, dass die Branche hinsichtlich des Arbeitnehmereinsatzes zahlreichen Sonderregelungen unterfallt. Die Einhaltung

dieser (Sonder-) Verpflichtungen stellt die Unternehmen in Bezug auf eigene Arbeitnehmer in der Regel nicht vor unlésbare Pro-

bleme. Weit problematischer ist jedoch die an zahlreichen Stellen vorgesehene Haftung des Auftraggebers flr das Fehlverhalten

der von ihm beauftragten Unternehmen.

Ziel dieses Beitrags ist es, einen kurzen
Uberblick tiber die gangigsten Haftungsfal-
len des Bautragers in der Praxis zu geben
und das Problembewusstsein der verant-

wortlich Handelnden zu scharfen.

Wofiir haftet

der Bautrager?

Im Ergebnis unterfallt der Bautrager samtli-
chen gesetzlichen Haftungsregelungen der
Baubranche. Denn obgleich Bautragerge-
sellschaften in der Regel keine Unternehmen
des Baugewerbes sind, werden diese nach
der Rechtsprechung des Bundessozialge-
richts fir Fragen der Haftung als solche
behandelt. Auch kommt Bautragergesell-
schaften nach der standigen Rechtspre-
chung des Bundesarbeitsgerichts nicht die
ansonsten fir Endabnehmer vorgesehene
Haftungsprivilegierung fiir Anspriiche aus
dem Arbeitnehmerentsendegesetz zu. Diese
Gesetzesauslegungen sehen die Gerichte
als erforderlich an, um ,missbrauchliche”

Vertragsgestaltungen zu vermeiden.
Der Bautrdger haftet also
« fur die Gewahrung von Mindestentgelten

und Beitrdgen zur Urlaubskasse der SO-
KA-Bau nach § 13 MiLoG und § 14 AEntG,

« fur die Abfiihrung des Gesamtsozialversi-

cherungsbeitrags nach § 28 e SGB IV, und

« fur die Abfihrung von Beitrédgen zur
gesetzlichen Unfallversicherung nach §
150 SGB VI

durch seine Nachunternehmer.

Die oben genannten Haftungsvorschriften
werden flankiert von zahlreichen Ord-
nungswidrigkeitentatbestanden, die auch
den Auftraggeber treffen kénnen, selbst
wenn es sich um Sachverhalte handelt,
die ausschlieBlich die Arbeitnehmer eines
Nachunternehmers betreffen. So handelt
der Auftraggeber ordnungswidrig, wenn
er Werk- oder Dienstleistungen in erheb-
lichen Umfang ausfuhren lasst, indem er

beispielsweise

+ einen Unternehmer beauftragt, vor dem
er zumindest fahrlassig nicht weif, dass
dieser zur Erfullung des Auftrags eine
Mindestarbeitsbedingung oder einen
Beitrag nach AEntG oder MiLoG nicht

(rechtzeitig) gewahrt, oder

« einen Unternehmer beauftragt, von dem
er zumindest fahrlassig nicht weil, dass

dieser zur Erfullung des Auftrags ent-

gegen § 284 Abs. 1oder § 4 Abs. 3 S. 2
des Aufenthaltsgesetzes einen Auslander
beschéftigt.

Bautragergesellschaften stehen somit auch
vor der Frage, ob und welche MaBnahmen
sie ergreifen mussen, um sicherzustellen,
dass die von ihnen beauftragten Unter-
nehmen selbst Vorschriften wie etwa das
Verbot der illegalen Auslanderbeschaftigung

beachten.

Wie kann der Bautrager

eine Haftung vermeiden?

Was kann der Bautrager also tun, um eine
Haftung zu vermeiden? Hier ist die Geset-
zeslage je nach Haftungsgrund leider unein-
heitlich. Allen Haftungsgrundlagen ist jedoch
gemein, dass die Haftung des Auftraggebers
vertraglich weder ausgeschlossen noch auf
Dritte abgewalzt werden kann. Im Falle der
Haftung fur Mindestentgelte nach MiLoG
und AEntG tritt die Haftung sogar verschul-
densunabhéngig ein und gilt entlang der
vollstdandigen Nachunternehmerkette. Ver-
schuldensabhéangig ist hingegen die Haftung
fur den Gesamtsozialversicherungsbeitrag
sowie Beitrage zur Unfallversicherung. Kann
der Auftraggeber hier darlegen, dass er

ohne eigenes Verschulden davon ausgehen



konnte, dass der Nachunternehmer seine
Zahlungspflicht erfillt, so entfallt die Haf-
tung. Dies wird etwa angenommen, wenn
der Auftraggeber ein praqualifizier-

tes Unternehmen oder ein Unter-
nehmen beauftragt, das ver-

gleichbare Standards hinsichtlich
Fachkunde, Leistungsfahigkeit

und Zuverlassigkeit erfdllt.

Der wichtigste Schritt ist da-

mit die sorgfaltige Auswahl des
Vertragspartners. In einem zweiten

Schritt sollte das Augenmerk auf die
Vertragsgestaltung gelegt werden. Auch
wenn eine vollstandige Abwélzung des
Risikos insbesondere bei den Mindestar-
beitsbedingungen nach Arbeitnehmer-Ent-
sendegesetz und Mindestlohngesetz nicht
moglich ist, so kdnnen dennoch vertragliche
Regelungen aufgenommen werden, die den
Auftragnehmer etwa verpflichten, Nachweise
Uber die Erfullung seiner gesetzlichen Ver-
pflichtungen aus den genannten Gesetzen
vorzulegen oder finanzielle Sicherheiten fur
den Fall zu stellen, dass trotz aller Vorkeh-
rungen der Generalunternehmen in die
finanzielle Haftung genommen wird. In wel-
chem Umfang sich der Auftraggeber Rechte

einrdumen lassen sollte, ist eine Frage des

Einzelfalls — auch gemessen am Volumen

des Auftrags.

Auch bei den Ordnungswidrigkeitentatbe-
standen, insbesondere der illegalen Aus-
landerbeschaftigung durch Nachun-
ternehmer, kann der Auftraggeber
nur mit einem BuBgeld belegt

werden, wenn ihm Verschulden

vorzuwerfen ist. Hierzu hat das
Amtsgericht Miinchen einmal festgestellt,
dass eine Uberpriifung der Aufenthalts- und
Arbeitspapiere von Arbeitnehmern des
Nachunternehmers nur erforderlich ist, wenn
hierzu ein Anlass besteht. Der Auftragge-
ber muss also nicht schon praventiv tatig
werden. Jedoch ist davon auszugehen, dass
die Gerichte keine hohen Anforderungen an
das Vorliegen eines solchen Anlasses stellen
werden. Der Auftraggeber ist daher gut be-
raten, sich auch hier eine Uberpriifung von
Arbeits- und Aufenthaltstiteln vertraglich
vorzubehalten.

Dr. Anne Hof3feld
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Energieverbrauch hangt stark vom Nutzer ab

BEI FALSCHEM VERHALTEN
NUTZT DIE DICKSTE DAMMUNG NICHTS

Das nahe Karlsruhe ansassige Wohnungsunternehmen Kohler und Meinzer hat in einer umfassenden Studie im Rahmen des européischen

Forschungsprojektes ,CRAVEzero” die Heizenergieverbrauche von Mehrfamilienhdusern ausgewertet und mit den theoretisch ermittelten

Werten des jeweils zugrunde gelegten energetischen Standards verglichen. Im Gesprach mit der ,Immobilien Wirtschaft Rhein Main” fas-

sen die Geschaftsfuhrer Gerold Kohler und Uli Meinzer die teilweise Uberraschenden Ergebnisse der Studie zusammen und erklaren, wieso

sich die stetige Verscharfung energetischer Vorschriften nur sehr bedingt auf die tat-séchlichen Energieverbrauche auswirkt.

g
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Dipl.-Ing Gerold Kohler (links)
1P~ 3

und Dipl.-Wi.Ing- u '
haben sich intensiv mit den
4uchen un-

li Meinzer -

Heizenergieverbr o
terschiedlicher energetisc

Gebéudestandards pefasst.

Herr Meinzer, seit 2008 hat lhr
Unternehmen viele Wohnbauten mit un-
terschiedlichen Dammstéarken und Ener-
giestandards errichtet. Nun haben Sie
die tatsachlichen Energieverbrauche fiir
den Heizbedarf ihrer Immobilien mitei-
nander verglichen. War der Heizenergie-

verbrauch in Gebduden mit einem héhe-

ren energetischen Standard tatsdchlich

geringer?

Meinzer: Die Verbréuche waren geringer,
aber nicht in dem Umfang, den wir erwar-
tet hatten. Den ersten Mehrfamilienhdusern,
die wir ab 2008 errichtet haben, liegt der
energetische Standard der EnEV 2004, KFW

20

Effizienzhaus 60, zu Grunde. lhr Heizener-

gieverbrauch lag im Durchschnitt bei circa 36
Kilowattstunden pro Quadratmeter im Jahr,
damit sogar knapp unter dem errechneten
Wert von 37 Kilowattstunden pro Quadrat-
meter im Jahr. Das jlingste Gebaude auf der
Grundlage der EnEV 2014, KFW Effizienzhaus
55, verbraucht 29,5 Kilowattstunden pro



Quadratmeter im Jahr. Dies bedeutet, dass
die kostenintensiven Verbesserungsmafnah-
men wie Einbau einer Luftung mit Warme-
rickgewinnung, Erhéhung der Dachdam-
mung, Dreifach- statt Zweifachverglasung
der Fenster sowie eine intensive Warmebru-
ckenbetrachtung im Durchschnitt nur etwa 6
Kilowattstunden pro Quadratmeter im Jahr

eingespart haben.

Herr Kohler, die erhobenen Da-
ten fiuhrten Sie zu dem Ergebnis, dass
sich das Nutzerverhalten deutlich mehr
auf den Heizenergiebedarf auswirkt als
die Dammung. Im Rahmen der Studie
haben Sie auch baugleiche Wohnungen
miteinander verglichen, wie grof3 waren
die Abweichungen hinsichtlich der ben6-

tigten Heizenergie?

Kohler: Den Vogel abgeschossen haben
zwei baugleiche Vierzimmerwohnungen mit
circa 120 Quadratmetern Wohnflache. Der
auf dem Warmemengenzahler abgelese-
ne Verbrauch der sparsamen Wohnung im
1.0bergeschoss betrug 0,75 Megawattstun-
den, der Verbrauch der identischen Woh-
nung im 2.0G 81 Megawattstunden, also
den nahezu 11-fachen Wert. Eine Befragung
der Nutzer der sparsamen Wohnung ergab
keine Auffalligkeiten wie beispielsweise ge-
ringe Raumtemperaturen oder langere Ab-

wesenheit.

Wirkte sich dieses unterschied-
liche Verhalten negativ auf die Neben-

kosten der ,Energieverschwender” aus?

Kohler: In dem beschriebenen extremen
Fall erhdhen sich die Nebenkosten nattrlich
signifikant. Im Ubrigen haben wir aber fest-
gestellt, dass bei einem durchschnittlichen
Verbrauch auch bei den Gebauden, die nur
im EnEV-Mindeststandard errichtet wurden,
die reinen Heizkosten nur noch eine unter-
geordnete Rolle im Vergleich zu den Gbri-
gen Nebenkosten spielen. Setzt man sie ins

Verhaltnis zu den gesamten Wohnkosten,

Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

also unter Einbeziehung der Kaltmiete, sind

sie nahezu irrelevant.

Eine CO,-Bepreisung wiirde
die Kosten fir das Heizen - abhéngig
von der Heizquelle — spiirbar verteuern.
Macht diese MaBnahme aus lhrer Sicht
Sinn, um die Nutzer zu einem Umdenken

zu bewegen?

Kéhler: Eine CO,-Bepreisung trifft natiir-
lich in erster Linie die Bewohner von alten
Bestandsgebauden mit schlechter ener-
getischer Qualitadt. Wir gehen jedoch auch
hier davon aus, dass der Nutzer einer Al-
timmobilie durch ein bewusstes Heiz- und
Liftungsverhalten die Verteuerung der
Energiekosten ohne nennenswerten Kom-
fortverlust kompensieren kdnnte. Um tat-
sachlich ein  Umdenken herbeizufihren,
musste die mit einer CO2-Bepreisung ein-
hergehende Verteuerung der Heizenergie
erheblich sein. Ich glaube nicht, dass sich
die Politik dies traut.

Um die Anforderungen der ver-
scharften EnEV 2009 zu erfiillen, haben
Sie in Ihren Gebauden ab diesem Zeit-
punkt Liiftungsanlagen mit Warmeriick-
gewinnung eingesetzt. Wie viel Energie
kann durch dieses System eingespart

werden?

Meinzer: Obwohl bei den sehr guten
Dammstandards der Gebaudehtlle, die wir
unseren Mehrfamilienhdusern zu Grunde
gelegt haben, der Anteil der Luftungswar-
meverluste an den Gesamtverlusten erheb-
lich ist, haben wir —entgegen unserer Erwar-
tung — keine nennenswerten Einsparungen
durch diese Systeme festgestellt. Ohne
Zweifel erhéhen sie den Komfort durch ei-
nen nutzerunabhangigen Luftwechsel und
die Moglichkeit, an larmbelasteten Stand-
orten bei geschlossenem Fenster zu luften.
Eine signifikante Heizenergieeinsparung
durch Reduzierung der Luftungswarmever-

luste war jedoch nicht erkennbar.
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lhre Studienergebnisse legen
nahe, dass eine weitere Verscharfung der
energetischen Vorgaben sinnlos ist, wenn
die Verbraucher nicht fiir einen sparsa-
men Umgang mit Heizenergie sensibili-
siert werden. Welche MaBnahmen wiir-
den Sie der Politik empfehlen, um den
Energiebedarf fiir das Heizen spiirbar zu

reduzieren?

Meinzer: Fir eine weitere Reduzierung des
reinen Heizwarmebedarfs durch Verschar-
fung der Ddmmstandards sehen wir keine
Notwendigkeit. Die Auswertung der Heize-
nergieverbrauche unserer Gebdude ergab,
dass es moglich ist, durch ein angepasstes
Verhalten jede Wohnung in jedem Geschoss
im Niedrigenergie- oder sogar Passivhaus-
standard zu betreiben. Viele unserer Woh-
nungen verbrauchen mittlerweile deutlich
mehr Energie fir die Erwarmung von Warm-
wasser, als fur die Raumheizung. Deshalb
ware aus unserer Sicht der Gesetzgeber gut
beraten, bei zukinftigen Verordnungen den
Fokus auf Einsparpotenziale bei der Warm-
wassererwdrmung und beim Stromverbrauch

zu richten, anstatt auf die Heizenergie.

Welche Schliisse ziehen Sie aus
den Ergebnissen der Erhebung fiir kiinfti-

ge Bauprojekte lhres Unternehmens?

Kohler: Der Nutzer hat einen groBeren Ein-
fluss auf den Heizenergieverbrauch eines
Gebdudes als die Qualitdt der thermischen
Hulle. Da wir eine Beeinflussung des Nutzer-
verhaltens flr wenig realistisch halten, haben
wir uns entschlossen, auf der Basis eines
guten Ddmmstandards der Gebdudehdille
(Effizienzhaus KFW 55) verstarkt in Techno-
logien wie KWK-Anlagen, Photovoltaik, Bat-
teriespeicher und Geothermie zu investieren.
Im Sinne eines effizienten Einsatzes von Res-
sourcen halten wir es fur sinnvoller, Energie
aus erneuerbaren Quellen vor Ort zu produ-
zieren und zu verbrauchen, als sie durch eine
weitere Verscharfung von Dammstandards in

der Theorie einzusparen.



Innerstadtische Wohnraumschaffung setzt Flexibilitét voraus

PERSPEKTIVEN DER
STADTISCHEN NAHVERSORGUNG

Lidl, einer der fuhrenden Lebensmitteleinzelhandler in Deutschland hat sich ein klares

Ziel gesetzt, das eng mit einer gesellschaftlichen Verantwortung verknupft ist: Die Versor-

gung aller Burger mit qualitativ hochwertigen Lebensmitteln zu giinstigen Preisen. Hinzu

kommt aus Sicht des Unternehmens die Aufgabe, der Umwelt, den Kunden und den Mit-

arbeitern gerecht zu werden, indem moderne und nachhaltige Gebdude mit attraktiven

Einkaufsmdglichkeiten und guten Arbeitsbedingungen errichtet werden.

Wiederentdeckung

der Stadte als Lebensraum

In der Studie ,Die Reurbanisierung des Le-
bensmitteleinzelhandels”, die Lidl gemein-
sam mit dem BfW und der BBE Handelsbera-
tung erstellt hat, wurden hierfur die aktuellen
Megatrends analysiert, die von den Handlern
innovative Planungskonzepte fordern: Der
Zuzug aus dem landlichen Raum und aus
kleineren Stadten in die groBen Metropolen
ist pragend fur die Entwicklung der Wohn-
raumsituation der Bevolkerung. Der Verstad-
terungsgrad steigt kontinuierlich an und mit
ihm die Zahl der Menschen, die in

Stadten leben — aktuell mehr

als drei Viertel der deut-

schen Bevélkerung. 4

Stadtische Mobilitat

und Einkaufsverhalten

Durch den Zuzug und die Reurbanisierung
hat sich auch das Mobilitatsverhalten in den
Metropolen gedndert: Die bestehende Stra-
Beninfrastruktur wird durch zusatzliche PKW
zunehmend Uberlastet. Durch die dichte
Bebauung in den Metropolen sind Auswei-
tungen und Verbesserungen der Strafen
dagegen kaum maoglich. Dementsprechend
weichen die Stadtbewohner mehr und mehr
auf andere Verkehrsmittel aus. Die Fortbe-
wegung mit dem PKW spielt eine geringere
Rolle als in kleineren Stadten oder landlichen

Gebieten.

Wesentlich groBer hingegen ist die Bedeu-
tung der offentlichen Verkehrsmittel, ins-
besondere der S- und U-Bahnen, sowie die
Fortbewegung mit dem Rad oder neuer-

dings mit dem E-Scooter.

Das spiegelt sich auch beim Einkaufsver-
halten der GroBstadter wider: In den Met-
ropolen erledigen die Kunden ihre Einkaufe
immer haufiger mit offentlichen Verkehrs-
mitteln, mit dem Rad oder zu FuB. Dement-
sprechend kénnen Kunden bei jedem Einkauf
nur eine begrenzte Menge Waren transpor-
tieren und gehen tendenziell mehrmals pro
Woche und weniger umfangreich einkaufen.
lhre kleineren Besorgungen verbinden die
Kunden mit den taglichen Wegen, beispiels-
weise dem Arbeitsweg, um einen mdglichst
geringen Zeitaufwand zu haben. Da-

her kann es an einzelnen

Standorten sogar
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Sinn machen, Filialen ganz ohne Parkplatze
zu er6ffnen, zum Beispiel an Knotenpunkten

des offentlichen Verkehrs.

In l&ndlichen Gegenden oder am Stadtrand
Uberwiegt hingegen der klassische Wochen-
endeinkauf mit dem PKW. Bei dieser Art
des Einkaufens machen sich Kunden eigens
auf den Weg und nehmen sich Zeit, um fur
die gesamte Folgewoche vorzusorgen. Ent-
sprechend umfangreicher fallen auch die
Einkdufe aus. Daher erwarten die Kunden
dort groBziigige, ebenerdige und einfach

zugangliche Parkflachen.

Das flexible Filialkonzept

Die neue Urbanitat verdndert die Anfor-
derungen an den Stadtebau und fordert
innovative Planungskonzepte vom Lebens-
mitteleinzelhandel. Aus diesem Grund hat

Lidl flexible Filial- konzepte entwickelt,

mit denen es gelingt, den verschiedenen
Anforderungen der Birger sowie ihrem
Mobilitats- und Einkaufsverhalten gerecht
zu werden: Eingeschossige Filialen mit vor-
gelagertem Parkplatz eignen sich flr vie-
le Standorte, etwa in landlichen Gebieten,
Fachmarktzentren, Industriegebieten oder
Randlagen. Daher sind diese Filialen weiter-
hin von groBer Wichtigkeit fur den Handler.
Durch eine modulare Bauweise kdnnen diese
Filialen auf die jeweiligen Grundstticke zuge-

schnitten und individuell angepasst werden.

In hochverdichteten Stadtteilen der groBen
Metropolen sind Flachen fir den Einzelhan-
del und Wohnraum knappe Guter. Um auch
dort attraktive Standorte realisieren zu kon-
nen, sind im Einzelfall individuelle Projektent-
wicklungen méglich, die die wenigen vorhan-
denen Flachen optimal nutzen und die Ziele
der Stadt- und Quartiersentwicklung mit fle-
xiblen und kundenfreundlichen Einzelhan-
delskonzepten verbinden. Eine Variante hier-
fur ist die Lidl-Metropolfiliale, bei der sich die
groBztgige Parkflache im Erdgeschoss und
dartiber aufgestandert die Verkaufsflache

befindet. Diese Flexibilitat ermdglicht es,

die Filialen auch optimal in beste-

hende Gebdude zu integ-

rieren. Dabei werden

die Flachen
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individuell angepasst und moderne Archi-
tektur mit der vorhandenen Gebdudestruktur
verbunden. So kénnen Filialen beispielsweise
auch in denkmalgeschiitzte Gebdude inte-
griert werden, ohne dabei das Stadtbild zu
verandern und bringen moderne Nahversor-

gung in hochfrequentierte Zentren.

Verlasslicher Partner

fiir Immobilienwirtschaft

Flexibilitdt beweist Lidl bei den Eigentums-
verhaltnissen der Filialen und erweist sich
damit auch als verlasslicher Partner fir die
Immobilienwirtschaft: Neben dem Kauf von
Grundsttcken zum Bau von Filialen setzen
der Einzelhdndler beispielsweise auch auf die
Ubernahme von Flachen und Immobilien als
langfristiger und zuverlassiger Mieter. Dar-
Uber hinaus werden Projekte auch fir oder
gemeinsam mit Partnern aus der Immobili-
enwirtschaft entwickelt. In die gemeinsame
Planung bringt das Unternehmen jahrelange
Erfahrung aus dem Bau von Handelsimmo-
bilien sowie Immobilien flr die kombinierte
Nutzung ein. Die Immobilienexperten bei Lidl
Gbernehmen zudem vollstandige Quartiers-

und Projektentwicklungen.







Die IFA Gesellschaft fur Immobilien mbH
& Co. KG, ein Mitglied des BFW Rhein-
land-Pfalz, hat somit auch bei diesem
Objekt ihren Teil zur Schaffung sozialen
Wohnraums beigetragen und das Haus an
der PaulinstraBe im Bestand behalten. Mit
der Forderung der ISB aus dem sozialen
Wohnraumprogramm, konnten 12 gefor-
derte Wohnungen entstehen. Diese barri-
erearmen Wohnungen sind an die Lebens-

hilfe Trier vermietet.

Die moderne Architektur mit groen Fens-
tern, Balkonen und ansprechend gestalte-
ten, hellen Grund-

rissen bietet den

Bewohnern  eine
hohe Lebensqua-
litat. Die Anlage
beherbergt insge-
samt 49 Wohnun-
gen in GroBen zwi-
schen 45 und 200
Quadratmetern,
hierin  inbegriffen
die 12 geforder-
ten  Wohnungen,
5 Mietwohnungen
sowie 32 Eigen-
tumswohnungen.
Zusatzlich sind drei
Gewerbeflachen
sowie Tiefgaragen-
stellplatze vorhanden. Alle Wohneinheiten
sind bereits verkauft.
Als  besondere  Ausstattungsmerkma-
le waren hier zu nennen: architektonisch
ansprechende  Fassadengestaltung  mit
farbigen Fensterprofilen und darauf abge-
stimmten Gelanderkonstruktionen, FuBbo-
denheizung, barrierearme Planung, helle
und groBzugige Grundrisse, hochwertige
Parkett- und Fliesenbeldge, groBe Fenster,
elektrische Rollladen, Aufzug, Terrassen

und Balkone sowie eine Tiefgarage.

Immobilien Wirtschaft Rhein-Main

Hochwertige Immobilien

mit Zukunft — seit 25 Jahren

Auf hochwertige Immobilien an zukunfts-
orientierten Standorten ist die IFA spezi-
alisiert. Die IFA hat ihren Sitz in Schillingen
und ist vor allem im Raum Trier, im nordli-
chen Saarland und Luxemburg tatig. Die
von Diplom-Ingenieur Wolfgang Schafer
im Juni 1993 gegriindete und gefuhrte Un-
ternehmensgruppe wird unterstitzt durch
seine Tochter, die Architektin Daniela Scha-

fer-Anell, sowie ein qualifiziertes, motiviertes

Mitarbeiterteam. Die IFA-Gruppe hat sich als

Anbieter von Immobilien, Projektentwick-
lungen und Planungen einen guten Namen
in der Region gemacht und kann auf eine
lange, eindrucksvolle Referenzliste verwei-
sen. Die Palette reicht dabei von Mehrfami-
lienhausern tber barrierefreie Wohnanlagen,
Seniorenresidenzen, Hotels, Kindergarten,
Geschaftshausern und Fachmarkten bis zu
denkmalgeschutzten  Sanierungsobjekten.
Als regionaler Bautréger setzt sie auf anspre-
chende Architektur und tadellose Bauquali-
tat, wobei Termintreue, Kundenfreundlichkeit

und der Einsatz eines festen Stamms von
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qualifizierten Handwerksunternehmen und
Geschéftspartnern die Basis fur das erfolg-
reiche Wirken der IFA ist. Diese Unterneh-
mensphilosophie spiegelt sich auch in ihrem

Slogan wieder: ,...denn Bauen ist Zukunft”.

Weitere aktuelle Projekte befinden sich in
Trier, ,PaulinstralBe 10+12" (Neubau von 40
Eigentumswohnungen und einer Gewerbe-
flache), in Perl, ,Apacher StraBe” (Mehrfami-
lienwohnhaus mit 10 Eigentumswohnungen)
und ,BahnhofstraBe” (Mehrfamilienhaus mit 8
Einheiten), Palzem, ,RomerstraBe” (Wohnan-
lage mit 18 Einheiten), Koblenz ,Trierer-Stra-
Be”  (Wohnanlage
mit insgesamt 21
Einheiten),  ,Fran-
kenstraBe” (21 Neu-
bauwohnungen
sowie 35 Studen-
tenappartements),
,AndernacherstraB3e
52-58" (Wohnanla-
ge mit insgesamt 21
Wohnungen und 2
Gewerbeeinheiten),
,Andernacherstral3e
Nr. 22 (Wohnhaus
mit 10 Einheiten),
sowie die Senioren-
residenz Maria Hilf
(120  Pflegeappart-
ments und 38 alten-
gerechte Wohnungen sowie 18 Kurzzeit-Pfle-
geplatzen), und Neuwied, ,MittelstraBe”
(Umbau und Erweiterung des ehemaligen
C&A Gebaudes zum Wohn- und Geschafts-
haus mit 40 Eigentumswohnungen), Kai-
serslautern (Neubau eines Hotels mit 140
Zimmern und Restaurant), Kaiserslautern,
City-Karree”, Offenbach, ,Goerdeler StraBe”,
(Wohnhaus mit 14 Einheiten) sowie in Frank-
furt/Raunheim, ,Airport Garden” (Projekt-
entwicklung 2 Hotels, Buroflachen, Parkaus).
Alle aktuellen Objekte finden Interessierte im

Internet unter www.ifa-immobilien.de.
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MIT SINN UND ZWECK

Selbst um schwierige Baugrundstiicke ringen die Investoren, die Kosten fiir Handwerker und Baustoffe steigen stetig

weiter. Damit Bautrager dennoch profitabel bauen und verkaufen kénnen, missen sich ihre Objekte vor allem in den

gefragten Ballungsgebieten aus der Masse der Angebote abheben. Exklusivitat ist gefragt. Doch nicht um jeden Preis

— schlieBlich erreichen die Kaufpreise vielerorts bereits die Schmerzgrenzen der meisten Kaufinteressenten.

Was nutzlich ist und was nicht, was seinen
Preis wert und was Uberteuert — das ent-
scheiden allein die Kaufer. Gefragt ist bei ih-
nen vor allem jene Exklusivitat, die nicht nur
hibsch anzusehen ist, sondern ihnen echte
Mehrwerte im Alltag bietet. Bautrager ha-

ben hier unterschiedliche Ansatzpunkte.

Nicht erst seit Fridays for Future ist Nachhal-
tigkeit bei den Deutschen hoch im Kurs. Im
Mittelpunkt steht dabei der Bereich Energie:
75 Prozent der Bundesburger ist es beson-
ders wichtig, sich hier nachhaltig zu verhal-
ten — das zeigt zum Beispiel eine Umfrage
von Statista aus dem Jahr 2017. Bautrager
sollten die Energieeffizienz von Gebauden
deshalb prominent nach auBen kommu-
nizieren. Denn schlieBlich gelten Hauser
und Wohnungen, die hohe Energieeffizi-
enz-Standards erfullen, nicht nur als hoch-
wertig — sie versprechen auch dauerhaft

niedrige Nebenkosten.

Wahrend Smart-Home-Losungen fur den
breiten Vermietungsmarkt noch schlicht zu

kostenintensiv sind, ist die ganzheitliche Ge-

baudesteuerung im Eigentumsbau bereits
recht verbreitet. Bereits 2018 besall mehr als
jeder vierte Bundesburger mindestens eine
Smart-Home-Anwendung, ermittelte der
Digitalverband Bitkom. Auch ohne ganz-
heitliche Integration kdénnen die Smarte
Steuerung und Automatisierung bestimmter
Wohnfunktionen die Attraktivitat von Immo-
bilien erhéhen — beispielsweise durch intel-
ligente Heizungssteuerung, automatische

Luftung oder Dachfenster mit Regensensor.

Die Deutschen verbringen heute rund 90
Prozent ihrer Zeit in geschlossenen Raumen
— die Erkenntnis, dass diese deshalb stark an
die gesundheitlichen Bedrfnisse angepasst
sein mussen, hat sich durchgesetzt. Kau-
fer von Eigentumswohnungen méchten in
diesen Rdumen in der Regel den Rest ihres
Lebens verbringen. Sie erwarten deshalb,
dass diese frei von Schadstoffen wie Formal-
dehyd, flichtigen organischen Verbindun-
gen, Holzschutzmitteln und Bioziden sind.
Auch Schimmelpilze, ein zu hoher CO,-Ge-
halt in der Raumluft oder Larm sollten aus-

geschlossen werden.

Es ist ein Trugschluss, die Vorteile des bar-
rierefreien Wohnens nur auf Senioren oder
Menschen mit Behinderungen zu beziehen:
Von Aufziigen, bodengleichen Duschen,
schwellenlosen Ubergéngen und elektroni-
scher Haustechnik profitieren schlieBlich alle
Bewohner. Diese Mehrwerte mussen nicht
teuer erkauft werden: Im Neubau machen
die Kosten fur Barrierefreiheit — bei voraus-
schauender Konzeption — nur rund 1 Prozent
der Gesamtbaukosten aus. Zu diesem Schluss
kommt die Studie ,Barrierefreies Wohnen im
Kostenvergleich” der Terragon GmbH und
des Deutschen Stadte- und Gemeindebunds
(DStGB).

Geht es um exklusives Wohnen im Dachge-
schoss, sind die Dachfenster der Roto Frank
Dachsystem-Technologie die passende Wahl|,
um all diesen Anspriichen gerecht zu wer-
den. So kann zum Beispiel das Designo i8
Comfort-Dachfenster per Knopfdruck oder
App gedffnet werden, erzielt einen Warme-
dammwert (UW-Wert) von bis zu 0,80 und
ist serienmaBig mit einem automatischen Re-

gensensor ausgestattet.
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Auch fur Vermieter ein lohnendes Modell

WARME-CONTRACTING
FUR BESTANDSIMMOBILIEN

A Das Wohnhaus im Hessenring 27 und

27a bekommt eine moderne klimafreund-

liche Heizungsanlage.

,Unter diesen Bedingungen rentiert sich
Contracting fur Vermieter nicht”, weif Dirk
Gerber, Geschéftsfiihrer der Stwag Griine
Energien und Wasser AG & Co. KG (SGEW).
Seine Gesellschaft konzipiert verschiedenste
Energieversorgungslésungen fir alle Arten

von Wohnungsimmobilien.

Fur die Gertler Estates aus Frankfurt hat die
SGEW eine rentable Contracting-Losung
entwickelt: Gertler suchte einen Partner fur
die Modernisierung der Heizungsanlage in
einem Mehrfamilienhaus in Steinbach mit
55 Wohnungen und einem Hotel. Die SGEW
unterbreitete Gertler Estates ein Angebot
und bekam den Auftrag. Sie wollte im Keller

des Hauses ein sogenanntes Quartier-Kraft-

Aktuelles aus der Immobilienbranche

Warme-Contracting ist fur Vermieter von Bestandsimmobilien aus zwei Griinden oft unat-

traktiv. Zum einen verlangt der Contractor einen Baukostenzuschuss, den sie nicht auf

die Mieter umlegen durfen, weil ihnen die Anlage beim Contracting nicht gehort. Zum

anderen mussen sie die Kostenneutralitdt gegentiber den Mietern beachten. Das heift,

die Kosten der Warmelieferung durch den Contractor durfen die Betriebskosten fiir die

bisherige Warmeversorgung durch den Vermieter nicht tGbersteigen.

werk errichten, bestehend aus einem Block-
heizkraftwerk fur die Sicherung der Grund-
last und einem Heizkessel fir die Spitzenlast.
Der vereinbarte Warmelieferungsvertrag
sieht folgendes vor: Das Blockheizkraftwerk
wird im Contracting von der Stwag betrie-
ben und gewartet. Den Heizkessel sowie
die notwendigen  Anlagenkomponenten
verkauft die SGEW nach der Fertigstellung
an Gertler Estates. Die dann die Modernisie-
rungskosten auf die Mieter umlegen kann.
Der Preis der Warme aus dem BHKW st
aufgrund von Forderungen und dem Stro-
merlos des BHKW deutlich glinstiger als bei
einer reinen Kesselanlage. Somit bleibt der
Endpreis fir den Mieter kostenneutral. Den
Quartierstrom aus dem BHKW k&nnen die
Mieter ebenfalls beziehen. Mit einem Preis
20 Prozent unter dem guiltigen Grundversor-

gungstarif ist er sogar besonders gunstig.

Partner der lokalen

Energiewende

Die Stuwag Grlne Energien und Wasser
(SGEW) realisiert die lokale Energiewende in
enger Abstimmung mit kommunalen Part-
nern und den Birgern. lhre hocheffizienten
Quartierlésungen, die Stiwag-Quartier-Kraft-
werke, bilden dabei eine Basis. Siwag-Quar-
tier-Kraftwerke versorgen Haushalte dezent-

ral und nahezu autark mit Strom und Warme.
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Kernstiicke dieser Anlagen sind Blockheiz-
kraftwerke (BHKW) und Photovoltaikanlagen,
welche vor Ort Strom erzeugen und direkt an
die Kunden leiten. Stromspeicher helfen Be-
zugsschwankungen zu vermeiden und den
Autarkiegrad zu erhdhen. Insgesamt hat die
SGEW deutschlandweit 43 Quartierkraftwer-
ke unter Vertrag. Sie versorgen bis zu 400
Wohneinheiten mit regenerativer Energie. Im
November 2018 wurde die SGEW mit dem
Hessischen Staatspreis fur innovative Ener-
gieldésungen im Bereich Sektorenkopplung
fir das erste Quartier-Kraftwerk im Wohn-
gebiet ,Am Mainblick” in Kelsterbach ausge-

zeichnet.

Ein weiteres Geschéftsfeld ist die Onsho-
re-Windkraft. In Heidenrod und Mengerskir-
chen hat die Suwag zwei Windparks ans
Netz gebracht, die rein rechnerisch 33.000
Haushalte das ganze Jahr mit Strom versor-
gen. Auch die beiden groBen Solarprojekte
Mainaschaff und Rheingau-Taunus liefern
zuverlassig grinen Strom genau wie die 16
Laufwasserkraftwerke an der Lahn, am Neck-
ar und funf weiteren Flissen. Dartber hin-
aus baut und betreibt die SGEW zahlreiche
Nahwarmenetze, kreiert maBgeschneiderte
Versorgungslésungen fir Geschafts- und
Industriekunden und bindelt alle Ingenieur-
dienstleistungen rund um die Strom- und
Warmeversorgung, Wasserver- und Abwas-

serentsorgung.



Das Intelligente Zuhause kommt

DIGITALISIERUNG
ALS WETTBEWERBS-
VORTEIL

Die Wohnungswirtschaft befindet sich auf dem Weg in die
digitale Zukunft. Dank moderner Technologien wirtschaften Un-
ternehmen effizienter und ressourcenschonender als je zuvor. In-
terne Prozesse werden durch digitale Lésungen verschlankt und
die Kommunikation mit Mietern und Dienstleistern optimiert.
Jetzt gilt es, die Herausforderungen der digitalen Transformation
zu meistern, Innovationen mitzugestalten und Wachstumspo-
tenziale zu nutzen. Ein zentraler Aspekt der Digitalisierung in der

Wohnungswirtschaft sind Smart-Home-Systeme.

Lédngst hat die Wohnungswirtschaft die
Chancen digitaler Technologien fir sich er-
kannt und so steht bereits heute fest: Die
Zukunft des Wohnens wird digital. Hierzu
gehoren die Vernetzung von Geraten ver-
schiedener Hersteller und der Einbezug ex-
terner Daten, wie zum Beispiel Wetterdaten,
um Mehrwerte zu generieren. Dazu zahlen
erhdhter Wohnkomfort oder die Moglichkeit,
Energie zu sparen. Entscheidend ist dabei die
Kommunikation der Gerate untereinander
und zum Mieter. Nur wenn diese aufeinander
abgestimmt ist und in Echtzeit erfolgt, kann

das volle Potenzial ausgeschopft werden.

Vermieter und Mieter

profitieren

Nicht nur der technologische Fortschritt,
sondern auch die soziale Akzeptanz der Digi-
talisierung wird zukUnftig zu Verdnderungen
in den Lebensgewohnheiten der Menschen
fuhren. Das bringt neue Anforderungen an
die Ausstattung von Wohnungen mit sich
und setzt das Thema Smart Home noch
hoher auf die Agenda der Wohnungsunter-
nehmen. Diese Technologie wird der Woh-
nungswirtschaft einen noch nachhaltigeren

Umgang mit Ressourcen ermoglichen, Kos-

ten dauerhaft senken und den Komfort von
Wohnungen und Hausern weiter verbessern.
Davon profitieren Vermieter, Mieter und ins-
besondere Senioren mit eingeschrankter
Mobilitét, die dank AAL-Technologien (Am-
bient-Assisted-Living) ein selbstbestimmtes
Leben in ihrer gewohnten Umgebung fuh-
ren konnen. Die gesteigerte Zufriedenheit
ihrer Kunden bis ins hohe Alter ist wiederum
ein entscheidender Wettbewerbsvorteil fir
Unternehmen der Wohnungswirtschaft: Sie
beschert ihnen langfristige Mietverhéltnisse
mit sicheren Einnahmen und geringem Ver-

waltungsaufwand.

Kiinstliche Intelligenz

Nahezu Hand in Hand mit der voranschrei-
tenden Digitalisierung geht die Einfihrung
und Nutzung kinstlicher Intelligenz (KI).
Wie in vielen anderen Branchen, findet sich
auch in der Wohnungswirtschaft, beispiels-
weise im Bereich der Verwaltung, ein hoher
Anteil an manuellen Prozessen, die im Zuge
der Digitalisierung und Einbindung kinst-
licher Intelligenz sukzessive automatisiert
werden. Beispielhaft zu nennen ist hier die
automatische Bearbeitung von Standar-

danfragen Uber Plattformen zur digitalen
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Immobilienverwaltung. Auch das Heizen

der Zukunft wird sich mit fortschreitender
Nutzung von Kl signifikant verandern. Der
Aufbau einer Kommunikationsinfrastruktur
unter Einbezug von Smart Meter Gateways
und die dadurch entstehende Datenlage
werden dafur sorgen, dass das Thema in-
telligentes Heizen schon bald im Herzen
der Wohnungswirtschaft ankommt. Schon
heute kann eine KI, gefuttert mit Daten wie
Raumtemperatur, Wetter- oder Betriebsda-
ten der Heizung, Muster erkennen und dar-
aus ableiten, wie stark geheizt werden muss,
um die gewlinschte Raumtemperatur zu er-
reichen. Das spart Energie und erhéht den
Wohnkomfort.

Bestens vorbereitet

Mit fachkundigen Partnern, wie beispiels-
weise dem Essener Unternehmen innogy,
stellen Wohnungsunternehmen sicher, dass
sie fur die Anforderungen des zukinftigen,
digitalen Wohnens bestens vorbereitet sind.
Diese spezialisierten Dienstleister haben
aktuelle und kommende Trends im Blick,
entwickeln konkrete L&sungsangebote und
legen so den Grundstein fir nachhaltige und

zukunftsfahige Quartiere.



Spezielle Anforderungen bendtigen besondere Losungen

ENERGIESPAREN MIT
ELEKTROHEIZKORPERN

Laut einer Statista-Befragung heizen gut 89 Prozent der Deutschen mit einer Zentralhei-

zung. Doch nicht immer steht fiir den Anschluss eines Heizkdrpers ein zentrales Heizungs-

netz zur Verfligung oder ist dafir sinnvoll. Dann sind Elektroheizkdrper oft die bessere

Wahl, zum Beispiel in selten genutzten Rdumen, in Fertighdusern oder bei der Renovierung

von Bereichen ohne Zentralheizungsnetz.

Neben den flexiblen Einbausituationen
kénnen Elektroheizkorper auch beim The-
ma Energieeffizienz punkten. Denn im Ge-
gensatz zu reinen Warmwasserheizungen,
ist der Einsatz einer Elektroheizung auch in
der Ubergangszeit kostenguinstig, wenn da-
fur die Zentralheizung nicht anlaufen muss.
Dartiber hinaus kann selbst erzeugter Strom
aus Photovoltaik-Anlagen die Nutzung noch

wirtschaftlicher gestalten.

Ideal fiurr Fertighauser

Elek-

troheizkdrper auch bei einem Einsatz in

Interessante  Moglichkeiten  bieten
Fertighdusern. Hier wird haufig mit einer
Luftheizung geheizt. Allerdings liefert die
Luftheizung nur wenig Wohlfihlwérme, son-
dern vermehrt sogenannte Konfektionswar-
me. Das ist besonders im Bad von Nachteil.

Ein rein elektrisch betriebener Heizkorper,

- - —

der somit nicht von einem wassergefiihrten
Heizkreis abhangig ist, bietet hier eine pas-

sende Alternative.

Effizienter Betrieb

Fur die beschriebenen Anwendungsfélle
hat beispielsweise das Unternehmen Kermi
den Elektro-Flachheizkdrper x-therm +e im
Angebot. Da der Warmeerzeuger fest im
Heizkorper verbaut ist und aufgrund seiner
hohen Heizleistung von bis zu 2.000 Watt
erreicht der Elektroheizkérper schnell die
gewlnschte Temperatur und gewahrleistet
so konstante Warme. Dariber hinaus ist er
durch eine integrierte Regelung leicht zu be-
dienen und Okodesign-Richtlinien konform.
Flr verschiedene Einbausituationen ist der
Heizkorper in funf verschiedenen Farben,
horizontal oder vertikal sowie mit planer

oder profilierter Front erhaltlich.

-
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Noch
gultig?

Jetzt neuen Energie-
ausweis bestellen!
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Die maximale Glltigkeit von =
Energieausweisen betragt &=
10 Jahre. Eine Verlangerung =
ist nicht mdglich, da die =5
Anforderugen in den letzten
Jahren deutlich gestiegen =

sind. Bestellen Sie recht-
zeitig lhren neuen Energie-
ausweis, um allen recht-
lichen Anforderungen zu
entsprechen.

Online-Bestellung unter:
www.metrona.de/ea
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Datum

23. Januar 2020
5. Februar 2020
18. Marz 2020
28. April 2020
13. Mai 2020
14. Mai 2020
27. Mai 2020

1. Juli 2020

Né&here Informationen unter www.bfw-hrs.de

Frankfurt am Main
Frankfurt am Main
Frankfurt am Main
Frankfurt am Main
Berlin

Bad Homburg

Frankfurt am Main

Veranstaltung

Neujahrsempfang

Seminar: ,Chance Urbanes Gebiet"
Seminar: "Abnahme des Gemeinschaftseigentums”

Immolounge 2020

Seminar: ,Typische Klauseln im Bautragervertrag —
Bedeutung, Nutzen und Wirksamkeit”

BFW — Deutscher Immobilien Kongress

5. Kongress Frankfurt/RheinMain baut 2020

Seminar: ,Mangelmanagement gegenlber
Nachunternehmer, Architekt und WEG"

(Anderungen vorbehalten. Stand: 6. Dezember 2019)




Golfen.Kochen.Grillen
° ° ° 24.04.2020 Nordrhein-Westfalen

Unsere Veranstaltungen 2020 daliamed ] LEpent

05.06.2020 Norddeutschland

fur die Woh nungswirtschaﬁ 24.07.2020 Baden-Wiirttemberg
_ f 14.08.2020 Berlin
/ n )

28.08.2020 Rhein-Main

wowiK goiftour

16.01.2020 Stuttgart 10.09.2020 Frankfurt

30.01.2020 Frankfurt 15.10.2020 Miinchen

13.02.2020 Miinchen 29.10.2020 Hamburg

27.02.2020 Berlin 05.11.2020 Dortmund

12.03.2020 Hannover 19.11.2020 Stuttgart ;me
19.03.2020 Mannheim

23.04.2020  Bremen GEMEINSAM KOCHEN & GENIEssy
14.05.2020 Diisseldorf “ "

28.05.2020 Berlin
06.08.2020 Hamburg
13.08.2020 Koln

23.01.2020 Diisseldorf
06.02.2020 Hamburg
26.03.2020 Koln
02.04.2020 Stuttgart
29.04.2020 Frankfurt
18.06.2020 Wiesbaden
25.06.2020 Miinchen

12.11.2020  Berlin oy
Weitere Informationen unter www.pressecompany.events - «5‘3’? { ,
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