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Pladoyer fiir einen
Paragrafen

Traditionell wird gerne tGber das kompli-
zierte und langwierige Bau- und Pla-
nungsrecht hierzulande gemeckert. Von
der Idee Uber die Aufstellung und Fest-
setzung eines Bebauungsplans bis hin
zur Baugenehmigung und der finalen
Fertigstellung wiirden nicht selten viele,
viele Jahre vergehen. Insbesondere Be-
bauungsplanverfahren seien oft langwie-
rig - das Ausland sei beim Bau- und
Planungsrecht unkomplizierter und
schneller, heiBt es immer wieder. Doch in
Deutschland wird zu wenig differenziert,
was die Kritik am Baugesetzbuch
(BauGB) angeht.

So wird in der &ffentlichen Diskussion
hdufig Gbersehen, dass der in der Tat oft
schwerfallige Bebauungsplan ja keines-
wegs immer gebraucht wird. Gerade im
innerstadtischen Bereich lassen sich Pro-
jekte tiber § 34 BauGB realisieren. Verein-
facht gesagt sind Projekte nach § 34
BauGB zulissig, wenn sie sich in die ni-
here Umgebung einfligen. Damit ist so-
wohl die Nutzungsart gemeint als auch
die GroBe eines Vorhabens. Fiir Mehrfa-
milienhduser in Baullicken beispielsweise
ist der Paragraf ein wahrer Baubeschleu-
niger. Aber auch Einfamilien-, Reihen-
und Doppelhduser sind bereits nach § 34
BauGB in kurzer Zeit realisiert worden.
Sofern die Behdrden mitspielen, liegen
zwischen Projektidee und Fertigstellung
oft weniger als zwei Jahre, wenn Projekte
ohne Bebauungsplan auskommen. Inklu-
sive der Bauzeit kann mit § 34 BauGB
also ein Projekt schneller realisiert wer-
den, als mancher Bebauungsplan allein
an Zeit verschlingt, inklusive aller gesetz-
lich vorgeschriebenen Verfahrensschritte
und den moglichen Wiederholungsschlei-
fen, die erst einmal vor Baubeginn absol-
viert werden miissen.

Falls dies wie ein Plidoyer flir das Bauen
ohne Bebauungsplan klingt - es ist eines!
Das Bauen nach dem Prinzip des Einfii-
gens ist offensichtlich so innovativ, dass
beispielsweise Schweden gegenwartig
ganz konkret tber ein dhnliches System
nachdenkt. In Schweden kann es von der
Grundstiicksakquisition bis zur Fertig-
stellung schon mal vier bis flinf Jahre,
oft auch deutlich langer dauern. Als die
dortigen Planungsbehérden erfuhren,
dass in Deutschland schneller gebaut
werden kann, haben sie sich den § 34
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BauGB erklaren lassen. Man darf in
Deutschland also ruhig ein wenig stolz
darauf sein.
Nils Olov Boback, Geschdftsfiihrer,
NCC Deutschland GmbH, Fiirstenwalde

Nachhaltigkeit -
der vergessene Mieter

.Der Nutzer bleibt in der Nachhaltig-
keitsformel die vernachlassigte GroBe",
so bringt die Union Investment Real
Estate das Ergebnis ihrer Nachhaltig-
keitsstudie auf den Punkt. Vieles ist in
den vergangenen Jahren auch aufgrund
der Flachennachfrager in technische
Innovationen investiert worden, um die
Gebdude in Bau und Betrieb wirtschaft-
lich effizienter, 6kologisch weniger
schadlich und das Leben und Arbeiten in
ihnen angenehmer zu machen. Allerdings
wird dabei der Mensch offensichtlich zu
wenig bericksichtigt. Von den in
Deutschland befragten Investoren mes-
sen namlich nur rund 60 Prozent dem
Mieterverhalten eine hohe Bedeutung
flir die Umweltbilanz eines Gebaudes bei.
Dagegen sind es in GroBbritannien 78
Prozent und in Frankreich 85 Prozent.
Mit sogenannten ,griinen Mietvertra-
gen” werden die Mieter vertraglich zur
Einhaltung bestimmter Standards im
ressourcenschonenden Immobilienbe-
trieb und -gebrauch verpflichtet. Dieses
Instrument wollen in GroBbritannien
immerhin rund 40 Prozent und in Frank-
reich sogar 70 Prozent der Investoren in
diesem Jahr nutzen. In Deutschland ha-
ben das lediglich 15 Prozent vor. Offen-
sichtlich ist hierzulande noch zu wenig
verstanden worden, dass die sparsamste
Lampe immer noch ineffizient ist, wenn
sie unniitz leuchtet. L.H.

LBS Stuttgart im Rausch
der Superlative

Wer Erfolge vorzuweisen hat, stellt diese
in aller Regel gern heraus, damit die
Adressaten der frohen Botschaften sie
aber auch ja gebilhrend zu wiirdigen
wissen. So ist es nur verstandlich, dass
der Chef der LBS Baden-Wiirttemberg,
Tilmann Hesselbarth, die Geschaftszahlen
seines Hauses enthusiastisch vortrug.
234 350 neu abgeschlossene Bausparver-
trdge mit einer Bausparsumme von zu-
sammen 7,373 Milliarden Euro bedeuten

daher nicht nur eine Steigerung gegen-
tber dem Vorjahr um 13,8 Prozent in der
Stiickzahl und 8,3 Prozent beim Volu-
men, sondern zugleich das beste Ergebnis
in der Geschichte dieser Landesbauspar-
kasse. Rund 44 Prozent aller in Baden-
Wiirttemberg zwischen Januar und Sep-
tember 2012 abgeschlossenen Bauspar-
vertrige sind LBS-Produkte. Auf die
Bausparsumme bezogen liegt der Markt-
anteil immerhin bei 39,6 Prozent. AuBer-
dem erreichten die Darlehensauszahlun-
gen mit 1,308 Milliarden Euro einen
neuen Spitzenwert und libertrafen den
Vorjahresstand um 4,2 Prozent.

So macht die LBS in Stuttgart den Ein-
druck eines gut bestellten Hauses. Erfolg
hat aber bekanntlich seinen Preis. In
diesem Falle ist es der Jugendtarif Classic
B, der sich dank ansehnlicher und zudem
noch bonifizierter Guthabenverzinsung
bis August vergangenen Jahres exzellent
verkaufte. Mit 12,8 Prozent wird der
Neugeschiftsanteil (gemessen an der
Bausparsumme) dieser kleinteiligen und
in hoher Stiickzahl abgesetzter Vertrage
angegeben. In der Gewinn- und Verlust-
rechnung haben die schonen Abschluss-
zahlen jedoch unschone Scharten hinter-
lassen. Zunéachst spiegelt sich die hohere
Vertriebsleistung in dem um 16,5 Prozent
auf 114,2 Millionen Euro gestiegenen
Provisionsaufwand wider, den Hessel-
barth aber im Verhaltnis zum Bruttoab-
satz noch als ,moderat” einstuft.

Belastet wurde jedoch auch das Zinser-
gebnis, das um 2,3 Prozent auf 237,5
Millionen zuriickging. Auch ohne héher
verzinste Jugendtarife haben es die in
ihrer Kapitalanlage eingeschrankten
Bausparkassen schwer, im aktuellen Zins-
umfeld auskdmmliche Ertrage zu erzie-
len. So bewegt sich auch das Darlehens-
geschaft immer weiter aus dem Kollektiv
heraus, weil die Darlehenszinsen der
Altvertrage derzeit kaum einen Vorteil zu
klassischen Hypothekenzinsen bieten.
Folglich wurden bei der LBS in Stuttgart
2012 lediglich 223 Millionen Euro an
Bauspardarlehen abgerufen - 34,2 Pro-
zent weniger als im Jahr zuvor. Gleich-
zeitig nahmen allerdings die Vor- und
Zwischenkredite um 18,4 Prozent auf
den neuen Hochststand von 1,085 Milli-
arden Euro zu. Obwohl gleichzeitig die
Gebliihrenertrage gesteigert wurden,
verbleibt doch am Ende bei leicht erhoh-
ten Verwaltungsaufwendungen ein um
14,3 Prozent niedrigeres Betriebsergebnis
von 72,3 Millionen Euro. Aber auch hier




Im Blickfeld

weiB3 der LBS-Chef erfreuliches zu be-
richten. Denn wiirden aus dem Vorjah-
resergebnis von 84,4 Millionen Euro die
rund 15 Millionen Euro herausgerechnet,
die aus der Auflésung von Pensionsriick-
stellungen resultieren, ist 2012 doch
noch besser als 2011. Manchmal muss
Erfolg eben nicht nur begeistert verkiin-
det, sondern auch erklart werden. L.H.

Vernachlassigter
Jagdinstinkt

Die Akten- und Datenlandschaft rund
um die Immobilie sind flir Asset Manager
wenig sexy. Nur 32 Prozent der Unter-
nehmen, die von Ernst & Young befragt
wurden, sehen darin einen zukiinftigen
Schwerpunkt. Dabei kommt dem Daten-
und Dokumentenmanagement eine gro-
Bere Bedeutung zu als hdufig angenom-
men. ,Wer schreibt, der bleibt", heiBt es
oft lapidar - und darin steckt durchaus
ein gewisser Wahrheitsgehalt.

Denn kommt es zu Streitigkeiten, die aus
der Immobilie resultieren, ist tiblicher-
weise derjenige im Vorteil, der die Situa-
tion schriftlich belegen kann. Konflikte
sind grundsatzlich in allen Phasen des
Lebenszyklus einer Immobilie denkbar.
Hat das bauausfiihrende Unternehmen
tatsdchlich die Materialien und die Tech-
nik eingebaut, die es hatte einbauen
sollen? Hat ein Eigentlimer beziehungs-
weise der eigentiimervertretende Asset
Manager ausreichend dafiir Sorge getra-
gen, dass fiir die Nutzer keine Gefahren
vom Gebdude ausgehen? Herabstiirzende
Stahltrager wie beim Berliner Haupt-
bahnhof mdgen Einzelfélle sein, aber sie
sind Realitat.

Es hilft, wenn dem Eigentiimer die erfor-
derlichen Unterlagen vorliegen. Insge-
samt fallen regelmaBig fiir jede Immobi-
lie mehrere tausend unterschiedliche
Dokumente an, die es zu sammeln und
zu archivieren gilt. Betriebsanleitungen,
Wartungsprotokolle, Stromlaufpléane,
Abgasmessprotokolle, Kabellisten - allein
im technischen Bereich ist die Fiille an
Akten kaum zu Uberblicken. Erschwert
wird dies dadurch, dass es keine verbind-
liche Gbergreifende Norm gibt, welche
Dokumente tberhaupt gesammelt wer-
den sollten. Eigentiimer (oder deren
Asset Manager) miissen aber friihzeitig
wissen, wann und bei welchem Unter-
nehmen welche Daten oder welches

Dokument entstehen, um sie zeitnah
abzufragen. Nachtréaglich den erforderli-
chen Akten nachzujagen ist aufwendiger
und entsprechend kostenintensiver.

Das Thema Daten- und Dokumentenma-
nagement muss deutlich stirker auf die
Agenda der Asset Manager. Sicherlich:
Die Vermietung oder die Auswahl und
Steuerung von Dienstleistern sind tradi-
tionell wichtiger und werden wohl auch
wichtiger bleiben. Dennoch darf das
Aktenjagen und -sammeln nicht verges-
sen werden.
Dietmar Fischer, Partner,
Ernst & Young Real Estate

Bausparen auf
Rekordniveau

Dass sich Ereignisse wiederholen gilt
Parapsychologen und Okonomen als
sicher. Die einen nennen es Déja-vu, die
anderen Zyklus. Was derzeit am Bauspar-
markt zu beobachten ist, erscheint doch
recht vertraut. Da ist zundchst die unge-
brochene Begeisterung der Deutschen,
die weitgehend konjunkturresistent bau-
sparen wie die Weltmeister. Ingesamt 3,5
Millionen neue Vertragsabschliisse mit
einem Bausparvolumen von 102,7 Milli-
arden Euro melden die Institute fiir das
Jahr 2012. Dazu trugen die privaten
Bausparkassen 2,1 Millionen Vertrage
(plus 3,3 Prozent) tiber 65,6 Milliarden
Euro (plus 1,6 Prozent) und die Landes-
bausparkassen (LBS) 1,4 Millionen Poli-
cen (plus 3,3 Prozent) mit einer Bauspar-
summe von 37,1 Milliarden Euro (plus
3,9 Prozent) bei. An das Spitzenjahr 2003
reichten die privaten Institute damit
nicht ganz heran, wahrend die LBS-
Gruppe ihn sogar Ubertraf.

Tatsdchlich weisen beide Jahrgange
bemerkenswerte Parallelen auf. Da ware
zum Ersten die Diskussion um staatliche
Forderinstrumente - einst beflligelte die
Eigenheimzulage die Wohnungskiufe
und damit auch die Nachfrage nach
Baufinanzierungen, heute sorgt Wohn-
Riester dafiir. Zum Zweiten macht das
damals wie heute als niedrig empfunde-
ne Zinsniveau den Erwerb von Wohnei-
gentum einerseits erschwinglicher und
andererseits attraktiver als andere For-
men der Geldanlage. Zum Dritten waren
Bausparvertrage seinerzeit wegen relativ
hoher Guthabenzinsen lukrativ - und
vor allem fiir Jugendliche sind sie das

dank diverser Zulagen, Pramien und Boni
auch heute noch. L.H.

Reden ist Gold

Reden ist Silber, Schweigen ist Gold -
diese Weisheit stellt offenbar fir viele
Projektentwickler die Arbeitsgrundlage
dar. Zumindest findet sie leider nur allzu
haufig Anwendung, wenn es um die
Kommunikation mit Entscheidungstra-
gern in Politik und Wirtschaft sowie mit
Biirgern und Anwohnern geht. Projekt-
entwickler sollten sich mehr als Kommu-
nikationsunternehmen begreifen und
entsprechend agieren. Mit 46 Milliarden
Euro bezifferte der Hauptverband der
Bauindustrie das Volumen der im Jahr
2011 blockierten Infrastrukturprojekte
in Deutschland. Ein maBgeblicher Grund
sind Akzeptanzprobleme aufgrund einer
mehrheitlich mangelhaften Kommunika-
tion der Projektentwickler.

Widerstand entsteht gegeniiber Projek-
ten meist aus Angst vor dem Ungewissen.
Dies beginnt oft schon in der Planungs-
phase. Bereits in diesem Stadium gilt es,
alle Beteiligten mit ins Boot zu holen -
von Behorden, liber betroffene Bewohner
bis hin zu jenen Personengruppen, die
mit dem Immobilienprodukt angespro-
chen werden sollen. Dabei ist ein gewis-
ser Aufwand unvermeidbar. Eine Mog-
lichkeit der Kommunikation sind regel-
maBige Meetings mit den involvierten
Parteien. Bei bereits bestehenden Gebau-
den bieten sich auch Begehungen an, zu
denen nicht etwa nur Politiker und Jour-
nalisten eingeladen werden sollten, son-
dern auch die Anwohner.

Dass die Kommunikation hdufig hinter
den Erfordernissen zuriickbleibt, liegt in
erster Linie daran, dass die Unternehmen
nicht liber die personellen Kapazitaten
verfiigen und nur selten die notwendi-
gen finanziellen Mittel vorhalten. So gibt
es meist - wenn dberhaupt - nur einen
Ansprechpartner fiir Presse- und Offent-
lichkeitsfragen. Das ist schlichtweg zu
wenig. Rund 15 bis 20 Prozent aller Aus-
gaben eines Projektentwicklers sollten in
die AuBenkommunikation flieBen, um
den Projekterfolg zu gewahrleisten. Ein
stillstehendes Projekt oder die Rettung
eines Bauvorhabens, das zu scheitern
droht, kostet deutlich mehr.

Martin Halder, Vorstand,

Meilenwerk AG, Berlin
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