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Vorwort Herausgeber

Sehr geehrte Unternehmerinnen und Unternehmer,

auch wenn sich die Welt innerhalb der vergangenen
Monate radikal verandert hat und sich viele vermeint-
lichen Konstanten quasi Gber Nacht zu Variablen
geworden sind, konnen Sie sich mit der 16. Ausgabe
der Service-Seiten Immobilien als Ratgebermagazin
zum Thema Immobilien in der Region Braunschweig-
Wolfsburg auf Kontinuitat verlassen. Auch in diesem
Fachratgeber erwartet Sie in gewohnter Art und Weise
wieder eine Fulle von Fachbeitrdgen, Interviews und
Portraits zu den unterschiedlichsten Themen aus der
Welt der Immobilien. Natirlich konnen Sie auch im Jahr
2022 mit Gewissheit davon ausgehen, dass wir unsere
Leserinnen und Leser ausschlieBlich mit korrekten
Informationen versorgen wollen. Denn ,Fake News*
gibt es schon genug in der Welt! Daher wurden alle
Beitrage durch unseren Fachlichen Beirat im Hinblick
aufVollstandigkeit und Leseverstandlichkeit umfanglich
geprift, ggf. korrigiert und am Ende freigegeben. Dieses
Vorgehen hat sich seit der ersten Ausgabe bewdhrt
und bleibt ein unverriickbarer Grundsatz unser Arbeit.
Denn nur mit lhrem Vertrauen in unsere Informationen
kénnen Sie die richtigen Entscheidungen treffen!

Die Bezeichnung Zeitenwende ist in den vergangenen
Monaten schon fast inflationar benutzt worden. Und
bei vielen macht sich so langsam das Gefiihl breit,
dass sich auch auf dem Immobilienmarkt die Zeiten
respektive die Gegebenheiten gedndert haben. Mit
einer gefiihlten Explosion der Baukosten und deren
teilweisen Unkalkulierbarkeit sind viele Bauprojekte
in groBBe Schwierigkeiten geraten. Zum Teil werden
geplante und bereits verkaufte Projekte riickabgewi-
ckelt, weil die Kosten geringer sind als die Verluste

durch die Fertigstellung. Auch die gestiegenen Zinsen
stellen viele Marktteilnehmer vor erhebliche Probleme.
Im Zusammenhang mit den ebenfalls stark gestiegenen
Energiekosten diirften viele Immobilieneigentiimer:innen
und potenzielle Kaufer:innen in der mittelbaren Zukunft
unter Druck geraten. Etliche professionelle Investor:innen
schalten schon ein paar Gange zuriick, da sich einige
Investments schlichtweg nicht mehr rechnen.

Aber auch daran hat sich nichts gedndert: Wir enga-
gieren uns fir die Region und wollen die Menschen
zusammenbringen! Daher begleiten die Service-Seiten
Immobilien auch das Immobiliengesprach Braunschweig
Wolfsburg als Medienpartner. Diese von der Altmeppen
GmbH und Wolfsburg AG gemeinsam ausgerichtete
Veranstaltung bietet fur die immobilienwirtschaftlichen
Akteure ein Podium, auf dem die Herausforderungen
auf den Immobilienmaérkten der Region und mogliche
Losungsansatze diskutiert werden.

Auch weiterhin sind auf unserer Website www.service-
seiten.com neben den Beitragen aus der aktuellen Aus-
gabe auch alle bisherigen Immobilien-Magazine sowie
die Themen Gesundheit, Finanzen Steuern Recht und
Stiftungen mit einer Vielzahl von informativen Artikeln
zu finden. Schauen Sie einfach mal rein!

Nun aber viel Spaf’ bei der Lektire der neuen Ausgabe
der Service-Seiten Immobilien!

Timo Gréan Martin Vof3, LL.M.



Dr. Thorsten Kornblum Dennis Weilmann

Oberbiirgermeister Braunschweig

Gruf3wort

Liebe Leserinnen und Leser,

es ist die ureigene Aufgabe einer Kommune, zusammen
mit Partnern und Investoren die notwendige Infrastruktur
zu planen und bereitzustellen — seien es Flachen fur
Wohnbau- und Gewerbeentwicklung, wohnortnahe Ein-
kaufsmoglichkeiten, Gesundheitsversorgung, Kinderta-
gesstatten und Schulen, Freizeiteinrichtungen und
Sportstatten, eine gute Verkehrsanbindung, gestaltete
Grin- und Naherholungsgebiete oder die flachendecken-
de Versorgung mit schnellem Internet.

Braunschweig steht wie viele Grostadte vor der Heraus-
forderung, Stadtentwicklung angesichts zunehmend
begrenzter Flachen zu ermoglichen. 6.000 Wohneinheiten,
fur die bis 2025 Baurecht geschaffen werden soll, werden
der nach wie vor grofien Nachfrage nach Wohnraum
begegnen. Die Stadt wird kiinftig die Baulandpolitik ge-
rade auch mit Blick auf die Preisentwicklung noch starker
steuern. Es wird zudem darauf ankommen, Flachenpo-
tenziale im Stadtgebiet gerade auch fiir Wohnen und
Gewerbe noch mehr zu heben. Ein herausragendes Vor-
haben solch innerstadtischer Flachenentwicklung soll in
den kommenden Jahren die ,,Bahnstadt” werden. Auf
beispielhafte Art sollen sich dort Wohnen, Arbeiten, Kultur
sowie klimaschonende und smarte Mobilitat zu einem
Stadtraum der Zukunft verbinden. Ein weiteres zentral
gelegenes Projekt, tiberwiegend fiir Wohnflachen vorge-
sehen, ist das freiwerdende Geldnde des Stadtischen
Klinikums in der Holwedestraf3e.

Wolfsburg setzt seine 2012 begonnene Wohnbauoffen- i E {h,._ C{ gw[(,_@m;} W!ﬂ\_——.

sive fort. Es bleibt das erklarte Ziel, ausreichend bezahl-
baren Wohnraum zu schaffen, derin Bezug auf GréRe und

Braunschweig
Léwenstadt

—

Oberbiirgermeister Wolfsburg

Qualitat marktgerecht ist und den Anforderungen der
Menschen entspricht. Der Masterplan Nordhoffachse und
als Teil dessen das urbane Quartier am Nordkopf sind
zukunftsweisend. Hier verschmelzen Arbeits- und Lebens-
welten mit Mobilitats- und Digitallésungen, so wie es sich
Arbeitskrafte von morgen wiinschen. Konzepte zur Ent-
wicklung einer Smart City, wie sie Wolfsburg werden will,
berticksichtigen innovative digitale Technologien genau-
so wie klimaneutrale und nachhaltige Losungen fiir das
Energiemanagement und den Verkehr.

Nicht nur fur Wolfsburg, sondern auch fiir die umliegenden
Gemeinden ist es eine wichtige Zukunftsentscheidung,
dass die Volkswagen AG ihr neues Werk zum Bau des
E-Modells , Trinity“ in Wolfsburg errichtet. Wenn die Inno-
vationskraft am Standort steigt und Arbeitsplatze lang-
fristig gesichert sind, profitiert die gesamte Region.

Innerhalb Deutschlands, ja ganz Europas, konkurrieren
Regionen um Fachkréfte, Férdergelder oder die Ansiede-
lung von Unternehmen. Als Pendlerregion gibt es zahlrei-
che Verflechtungen. Gerade wir als Stadte Braunschweig
und Wolfsburg wollen unsere wirtschaftliche und politische
Schlagkraft gemeinsam einbringen, damit unsere ganze
Region entsprechend ihres Gewichts wahrgenommen und
bedacht wird. Denn zusammen sind unsere Kommunen
starker. Herzlichst,

Dr. Thorsten Kornblum Dennis Weilmann



Jan Laubach
Diplom-Ingenieur
Geschiéftsfithrender Gesellschafter iwb Ingenieurgesellschaft mbH, Braunschweig
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Gruf3wort

Liebe Leserinnen und Leser,

die Baukonjunktur kannte in den letzten Jahren nur
eine Entwicklung: Deutliches Wachstum! Und selbst
Corona machte am Bauzaun stopp! Es wurde unver-
mindert weitergebaut und investiert.

Doch nun kommt auch die Baukonjunkturins Straucheln:
Der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie hat ak-
tuell die Umsatzprognose fiir 2022 auf 0,00 bis -2,00 %
gegeniiber dem Vorjahr nach unten korrigiert. Haupt-
griinde sind insbesondere die mangelhafte Verfiigbarkeit
und starke Preissteigerungen bei diversen Baumateria-
lien. Immerhin ein Drittel der Unternehmen beziehen
Baustoffe aus der Ukraine oder Russland.

Und auch die Immobilienentwicklungen nehmen ab:
Steigende Zinsen versus stagnierende bis riickgehen-
de Miet- und Kaufpreiserwartungen und die allgemein
unsichere gesamtwirtschaftliche Entwicklung schmalern
die Lust, neue Projekte anzukurbeln. Da kommen die
neuen Zahlen offener Fachkréaftestellen in der Bauwirt-
schaft gerade richtig: Nach Angaben des Institutes fiir
Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) gibt es in der
Bauwirtschaft aktuell 191.000 offene Stellen, fast
vier mal so viel wie 2010.

Viele Zahlen und negative Entwicklungen. Machen wir
einen Strich darunter und schauen nach vorn: Die
stagnierende bzw. sich nach unten bewegende Bau-
konjunktur sollten Unternehmen wie Verbdnde dazu
nutzen, sich fur die Zukunft besser aufzustellen:

Die Berufsfelder im Bauwesen und dem angeschlos-
senen Handwerk miissen wieder attraktiv und gerade
flirjunge Menschen interessant gestaltet werden. Die
Materialbeschaffung muss tiberdacht und diversifiziert
werden: Immer wieder beim gleichen Lieferanten die
Mineralwolle zu bestellen, kann langfristig nicht wirt-
schaftlich sein. Wird man ggf. in naher Zukunft ggf.
die Materialbeschaffung und die Arbeitsleistung
voneinander trennen? Bau- und Dienstleistungsver-
tradge mussen fr beide Seiten fair und transparent
gestaltet werden, damit alle Vertragsparteien wieder
Vertrauen zueinander finden. Und nicht zuletzt muss
die Digitalisierung im Bauwesen viel starker vorange-
bracht werden. Die Skandinavier und Angelsachsen
zeigen uns, was dadurch an Synergien im Sinne von
Qualitatssicherung und Ressourcenschonung méglich
sind.

Im grauen Umfeld also viele Moglichkeiten, schon
bald wieder die Sonne zu sehen. Wie sagte es Max
Frisch bereits: ,Krise ist ein produktiver Zustand. Man
muss ihm nur den Beigeschmack der Katastrophe
nehmen.”

In diesem Sinne, bleiben Sie gesund und produktiv.
Es grufst Sie herzlich,

Dipl.-Ing. Jan Laubach



DIPL.-WIRTSCH.-ING. HENDRIK KAPPE

Geschaftsfiihrender Gesellschafter
Kappe Projektentwicklung GmbH

19891994
1994-1996

1996

1996 —1998
seit 1999
seit 2008

Fachlicher Beirat

Studium des Wirtschaftsingenieurwesens Fachrichtung Bau

an der TU Braunschweig

Studium des Wirtschaftsingenieurwesens Fachrichtung Bau

an der TU Berlin

Abschluss an der TU Braunschweig

Bauleitung, Kalkulation Walter Bau AG, Berlin

Geschaéftsfihrer der Kappe Projektentwicklung GmbH, Braunschweig

Projektentwickler fir Mikro-Apartments, Serviced Apartments und Quartiersentwicklungen

1995—2001
2001—2004
seit 2004
seit 2007
seit 2008
seit 2009

seit 2015
seit 2016
seit 2019

DIPL.-ING. STEPHAN LECHELT

Geschéftsfihrender Gesellschafter
Altmeppen - Gesellschaft fiir Immobilienbewertung
und -beratung mbH

DIPL.-ING. JAN LAUBACH

Geschaftsfiihrender Gesellschafter
iwb Ingenieurgesellschaft mbH

1986 — 1994 Studium des Bauingenieurwesens an der Technischen Universitdt Braunschweig,
Abschluss als Dipl.-Ing.

1986 Wissenschaftlicher Mitarbeiter am Leichtweif-Institut der TU Braunschweig

1988 Wissenschaftlicher Mitarbeiter am Institut fir Bauwirtschaft und Baubetrieb der
TU Braunschweig

seit 1990 bei der iwb Ingenieurgesellschaft mbH

1992 — 1994 Gutachter fur das Ministerium fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr, Land Brandenburg

seit 1996 Bereichsleiter Hochbau NORD/WEST der iwb

1998 Prokurist der iwb

1999 Geschaftsfihrer der iwb

seit 2000 Mitglied des DVP — Deutscher Verband der Projektmanager in der Bau- und Immobilien-
wirtschaft e.V.

seit 2002 Geschaftsfuhrender Gesellschafter der iwb

seit 2007 Mitglied des Fordervereins Bundesstiftung Baukultur e. V.

seit 2007 gif — Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.

seit 2010 Mitglied im DGNB — Deutsche Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen e.V.

seit 2014 Dozent Studiengang MBA Unternehmensfiihrung Bau an der Hochschule Biberach,

Biberach University of Applied Sciences

Studium des Bauingenieurwesens an der TH Karlsruhe
Projektsteuerer bei der DE-Consult, Berlin

Téatigkeit im Biro Altmeppen

Beratender Ingenieur der Ingenieurkammer Niedersachsen
Geschaftsfuhrer Altmeppen GmbH

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied des Gutachterausschusses Braunschweig-Wolfsburg
Herausgeber Bliromarktbericht Braunschweig

Mitglied des Oberen Gutachterausschusses fir Niedersachsen
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DIRK ROSSKOPF

Geschaftsfihrer
Volksbank BraWo Immobilien GmbH

1986 — 1988 Ausbildung zum Bankkaufmann

1994 — 2002 Leiter Einkauf Immobilienvermittlung der Mainzer Volksbank eG

1999 — 2000 Fortbildung zum Fachwirt in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

2002 — 2011 Leiter Immobilien Volksbank Rhein-Nahe-Hunsriick, Bad Kreuznach

2003 — 2004 Fortbildungsstudium zum Immobilien-Okonom (GdW)

seit 2009 Zertifizierter Immobiliengutachter nach ISO/IEC 17024 fur Standardobjekte CIS HypZert (S)

seit 2000 Dozent an der ADG, Akademie Deutscher Genossenschaften, Montabaur, Fachbereiche
Immobilienvermittlung und Immobilienbewertung

seit 2011 Geschaftsfuhrer Volksbank BraWo Immobilien GmbH

RENE WEIDIG

Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Miet- und Wohneigentumsrecht
Appelhagen Rechtsanwdlte Steuerberater PartGmbB

1995—2000 Studium an der Juristenfakultat Leipzig; zwei Jahre im Vorstand fir
Marketing der European Law Students' Association, Leipzig

2000 | 2002 1. Staatsexamen | 2. Staatsexamen

2000 Wissenschaftlicher Mitarbeiter am Lehrstuhl fir Birgerliches Recht,
Zivilprozessrecht und Urheberrecht, Leipzig

2000 —-2001 Lehrbeauftragter an der Universitat Leipzig

2000 —-2002 Referendariat am OLG Braunschweig

2002 Tétigkeit in der Rechtsabteilung eines Energiekonzerns

2002 Rechtsanwalt bei Appelhagen Rechtsanwilte Steuerberater PartGmbB

seit 2003 Prasident der Braunschweiger Juristischen Gesellschaft e.V.

seit 2007 Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht

20082011 Mitglied des Vorstands der Wirtschaftsjunioren Braunschweig

seit 2011 Senator (Ehrenmitglied) der Wirtschaftsjunioren




STEIGENDE IMMOBILIENPREISE

Eine Analyse aus bau-, steuer-
und mietrechtlicher Sicht

Die Immobilienpreise sind in den vergange-
nen Jahren stark gestiegen. Mehrere Faktoren
verscharfen die Entwicklung. Nicht nur der
Krieg in der Ukraine und westliche Sanktio-
nen gegen Russland fiihren zu weiteren Stei-
gerungen der Baukosten. Der Gesetzgeber
hat auch die Grundsteuer reformiert, was
kiinftig zur steigenden steuerlichen Belas-
tung in Top-Lagen fiihrt.

Der Artikel beleuchtet die Entwicklungen aus
der Perspektive des privaten Bau-, Steuer-
und Mietrechts.

PREISSTEIGERUNGEN AM BAU
Erzeugerpreise fir viele Baustoffe wie z.B. Holz
und Stahl sind laut Statistischem Bundesamt
bereits im vergangenen Jahr so stark wie noch
nie seit Beginn der Erhebung im Jahr 1949
gestiegen. Ein Ende der Preissteigerungen ist
nicht in Sicht.

Im Gegenteil: Der russische Angriffskrieg auf
die Ukraine fihrt neben menschlichem Leid
auch zu erheblichen wirtschaftlichen Verwer-
fungen, welche die Preise fiir Baumaterial und
Energie in ungeahnte Hohen treiben.

KATARZYNA CHABAS

Appelhagen Rechtsanwadlte
Steuerberater PartGmbB

Solange der Boom der Bauwirtschaft weiter
anhalt, werden sich Bauherren mit dem ge-
stiegenen Preisniveau arrangieren missen.

Wie aber sind Vertrage zu werten, die bereits
geschlossen wurden und die aktuellen Preis-
steigerungen noch nicht berticksichtigt haben?
Konnen Bauunternehmen gestiegene Preise
an Bauherren weiterreichen?

DIE RECHTLICHE AUSGANGSLAGE
Studenten der Rechtswissenschaft lernen im
ersten Semester den lateinischen Satz ,pacta
sunt servanda“ (dt.: Vertrage sind einzuhalten)
als Grundsatz der Vertragslehre. Haben sich
die Parteien vertraglich auf einen Preis geeinigt,
sind sie an diesen gebunden.

Das Risiko, dass sich Einkaufspreise von Bau-
material nach Vertragsschluss erhdhen, trifft

grundsatzlich nur den Bauunternehmer. Wirt-
schaftliche Entwicklungen und drohende
Preissteigerungen haben Unternehmerin ihre
Angebotspreise einzukalkulieren.

Braunschweig

RECHTSANWALTIN, FACHANWALTIN FUR

MIET- & WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT

Katarzyna Chabas studierte Rechtswissenschaften an der
Universitat in Gottingen. Ihr Referendariat hat sie am OLG
Braunschweig absolviert, u. a. mit Stationen in Breslau/
Polen. Seit 2018 ist sie bei Appelhagen im gewerblichen
und privaten Mietrecht tétig. Sie berét Investoren beim
An- und Verkauf bebauter und unbebauter Grundstticke
und unterstiitzt u. a. bei der Gestaltung von Kaufvertragen.

AUSNAHMEN VON DEM GRUNDSATZ
Bauunternehmen koénnen nur in seltenen
Ausnahmefillen die Erhohung vertraglich
vereinbarter Preise verlangen.

Foto: Adobe Stock/yongheng19962008
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Dies wdre z.B. der Fall, wenn der Vertrag eine
sog. Stoffpreisgleitklausel enthalt. Diese Klau-
seln regeln einen Mechanismus, der die An-
passung vertraglich vereinbarter Preise an
Marktentwicklungen erméglicht, die erst nach
Vertragsschluss eintreten. Die wirksame Ver-
einbarung von Stoffpreisgleitklauseln unterliegt
dabei strengen Anforderungen. Oftmals sind
pauschale Regelungen, die nicht fir den jewei-
ligen Vertrag mageschneidert sind, unwirksam.

Mit § 313 BGB (,Storung der Geschéftsgrund-
lage*) bietet auch das Gesetz eine Méglichkeit,
vertragliche Vereinbarungen nach Vertrags-
schluss anzupassen.

Der Unternehmer kann die Anpassung der
Vertragspreise verlangen, wenn (a) ein Umstand
eingetreten ist, (b) der fiir die Vertragspartner
nicht voraussehbar war, (c) der nicht im Risiko
einer der Vertragspartner liegt und (d) ein Fest-
halten am Vertrag unzumutbar machen wirde.

Diese Voraussetzungen werden von Gerichten
nurin extrem seltenen Ausnahmen bejaht. Der
Anspruch eines Bauunternehmers auf Erhéhung
der Preise scheiterte friiher regelméafiig daran,
dass Preissteigerungen allein sein unterneh-
merisches Risiko betrafen.

Es spricht allerdings vieles dafir, dass der
russische Uberfall auf die Ukraine und dessen
wirtschaftliche Auswirkungen als Wegfall der
sog. ,grofen Geschaftsgrundlage” zu werten
ist. Die ,grof’e Geschaftsgrundlage” ist die
gemeinsame Erwartung der Vertragsparteien,
dass sich politische und wirtschaftliche Rah-
menbedingungen des Vertrages nicht durch
Revolution, Krieg oder Naturkatastrophen
verandern.

Fur alle Vertrage, die vor Kriegsbeginn am
24.02.2022 geschlossen wurden, kommt daher
eine Anpassung der Preise in Betracht. Bei
Vertragen, die erst nach dem 24.02.2022 und
damit in Kenntnis des Krieges geschlossen
wurden, dirfte eine Anpassung der Preise
hingegen ausscheiden.

Zudem ist erforderlich, dass Preissteigerungen
kausal auf den Krieg zuriickzufiihren und so
stark sind, dass Unternehmern ein Festhalten
am Vertrag nicht zumutbar ist. Wann dies der

Fallist, ist im Einzelfall im Verhaltnis zum ge-
samten Auftragsvolumen zu beurteilen.

Liegen die 0.g. Voraussetzungen vor, steht
Unternehmern ein Anpassungsanspruch zu.

STEUERRECHTLICHE PERSPEKTIVE

Neben gestiegenen Baukosten wirkt sich die
Reform der Grundsteuer auf Immobilienprei-
se aus.

Die Umsetzung der neuen Grundsteuerreform
geht mit der Neubewertung von insgesamt
36 Mio. Einheiten einher. Alle Grundstiicksei-
gentlimer missen zwischen dem 01.07.2022
und dem 31.10.2022 eine Steuererklarung fiir
ihre Grundstiicke sowie Betriebe der Land- und
Forstwirtschaft abgeben. In Niedersachsen
sind davon rd. 3,5 Mio. zu bewertende Grund-
stiicke betroffen.

In der Vergangenheit galt fiir die Berech-
nung der Grundsteuer das Bundesmodell.
Die neue Grundsteuerreform sieht erstmalig
eine sog. Offnungsklausel der Lander vor.
Diese erlaubt den Landern die Erarbeitung
eines eigenen Grundsteuergesetzes. So haben
Baden-Wirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen
und Niedersachsen bereits verkiindet, eigene
Bewertungsmodelle umzusetzen. In anderen
Worten fordert die neue Grundsteuerreform von
allen Grundstiickseigentiimern eine Vielzahl
von immobilienspezifischen Angaben wie z. B.
iber Grundbiicher oder bauliche Merkmale der
Immobilien. Dieser Verwaltungsaufwand wird
dadurch erschwert, dass sich Immobilienbesitzer
mit Immobilien in mehreren Bundesldndern

SEBASTIAN KLIE
Appelhagen Rechtsanwalte
Steuerberater PartGmbB
Braunschweig

RECHTSANWALT, FACHANWALT FUR

BAU- & ARCHITEKTENRECHT

mit verschiedenartigen Bewertungsmodellen
auseinandersetzen missen.

Neben dem Verwaltungsaufwand wird sich die
Grundsteuer fur einzelne Grundstiickseigen-
timer erhohen.

Die Grundsteuerreform ist grundsatzlich auf-
kommensneutral. So wird aber u.a. in Nieder-
sachsen erwartet, dass sich die Grundsteuer
durch die Umsetzung des Flache-Lage-Modells
in guten und sehr guten Lagen verteuern wird.
Konkret weicht das Flache-Lage-Modell vom
herrschenden Bundesmodell dahingehend ab,
dass Niedersachsen fir die Grundsteuerfest-
setzung feste Aquivalenzzahlen nutzt.

Diese Aquivalenzzahlen bewerten Geb&ude-
und Grundstticksflachen in einem einheitlichen
Ansatz, die fur Grundstiicke 0,04 Euro/m?
sowie fur Gebdude 0,5 Euro/m2 betragen.
Diese festen Aquivalenzzahlen werden durch
einen Vervielfdltiger in Abhangigkeit der
Lage des Grundstiicks beeinflusst. Dies soll
ein Gerechtigkeitsempfinden herbeifiihren,
indem z.B. Lagen im Stadt- und Ortskern
einer hoheren Besteuerung unterliegen.
Dieser Lage-Faktor setzt sich aus dem Bo-
denrichtwert des Grundstiicks im Vergleich
zum durchschnittlichen Bodenwert der Ge-
meinde zusammen. Bodenrichtwerte und
Durchschnittswerte muss der Grundsticks-
eigentimer nicht selbst ermitteln. Die Finanz-
amter erhalten diese automatisch von der
Vermessungs- und Katasterverwaltung.

Sebastian Klie studierte Rechtswissenschaften an der Univer-
sitat Bayreuth. Nach erfolgreichem Studienabschluss kehrte
erin seine Braunschweiger Heimat zurtick und absolvierte
am hiesigen Oberlandesgericht sein Referendariat. Seit 2014
ist er bei Appelhagen als Rechtsanwalt tatig. Als Fachanwalt
fur Bau- und Architektenrecht berat er seine Mandanten zu

allen baurechtlichen Problemstellungen.




Das niedersadchsische Flache-Lage-Modell soll
exemplarisch mit fiktiven Bodenwerten illustriert
werden: Eine Familie in Braunschweig besitzt ein
Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von 160 m2
und einer Grundstucksflache von 8oo m2. Der
Bodenrichtwert fiir das Grundstiick betréagt 250
Euro/m2, der durchschnittliche Bodenrichtwert
der Gemeinde liegt bei 200 Euro/mz2.

DER STEUERMESSBETRAG BERECHNET
SICH WIE FOLGT:

1. Flache-Lage-Faktor:

(Bodenrichtwert des Grundstiicks/durch-
schnittlicher Bodenwert der Gemeinde)
(250/200) = 1,06

2. Grundstuck:

Aquivalenzzahl x Lage-Faktor =

800 M2 x 0,04 Euro/m2 x 1,06 = 33,92 Euro
3. Gebaude:

Aquivalenzzahl x Lage-Faktor =

160 M2 X 0,50 Euro/m?2 x 1,06 = 84,80 Euro
4. Grundsteuermessbetrag:

Addition (2) + (3) = 118,72 Euro

STEIGENDE KOSTEN IM MIETRECHT

Etwa die Halfte der Deutschen wohnt zur
Miete. Mietzahlungen dienen nicht nur der
Gewinnerzielung, sondern auch der Sicherung
getédtigter Investitionen. Vermieter stehen
daher oft vor der Frage, ob steigende Kosten
auf Mieter umgelegt werden konnen.

BAUPREISE

Steigende Baupreise kénnen i.d.R. bei der
Bemessung der (Kalt-)Miete kalkuliert und
Preissteigerungen so auf Mieter abgewalzt
werden.

WELCHE GRENZEN HABEN VERMIETER
DABEI EINZUHALTEN?

Die Mietpreisbremse soll rasante Steigerungen
von Mieten verlangsamen und bezahlbaren
Wohnraum sichern. Mieten dirfen bei der
Wiedervermietung von Bestandswohnungen
in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
maximal 10 % oberhalb der ortsiiblichen Mie-
te liegen. Ob der Wohnungsmarkt angespannt
ist, legen Bundeslander in Verordnungen fest.
Ortsiibliche Mieten werden i.d.R. in qualifizier-
ten Mietspiegeln ausgewiesen.

Bei einem Hebesatz von 500 % in Braunschweig ergibt sich also eine
Grundsteuerbelastung von 593,60 Euro.

THOMAS OSTER

Appelhagen Rechtsanwdlte

Steuerberater PartGmbB
Braunschweig

STEUERBERATER

Thomas Oster studierte an der Gottfried-Wilhelm-Leibniz-Univer-
sitdt in Hannover und ist Steuerberater. Ihn zeichnet seine lang-
jahrige Erfahrung im Bereich der Immobilienwirtschaft durch die
Betreuung von nationalen und internationalen Hausverwaltern

sowie Immobilienfonds aus. Dariiber hinaus berét er seine Man-
danten selbstverstandlich auch in einem ganzheitlichen Ansatz.

Die Mietpreisbremse gilt nicht bei Neubauten
und umfassenden Modernisierungsmafinah-
men. Selbiges gilt, wenn eine einst zuldssig
vereinbarte Miete bereits oberhalb der Gren-
zen der Mietpreishbremse lag. Hier kann sich
der Vermieter auf Bestandsschutz berufen
und einst zulassige Mieten auch bei Neuver-
mietung verlangen.

Einzuhalten sind aber sowohl in Bestandsge-
bauden als auch bei Neubauten Grenzen der
Preiserhdhung oder der Mietwucher.

Regelungen dazu enthalten § 5 des Wirt-
schaftsstrafgesetzbuches und § 291 des
Strafgesetzbuches (StGB):

Das Wirtschaftsstrafgesetz ordnet bei Uberho-
hung der Miete Geldstrafen bis 50.000 Euro
an. Uberhéhung liegt vor, wenn die verlangte
die ortsiibliche Miete um mehrals 20 % lber-
steigt. Ausnahmen gelten, wenn die Miete zur
Deckung laufender Kosten benétigt wird.

Zwingend ist die Grenze von Mietwucher nach
dem Strafgesetzbuch: Danach darf die Miete
nichtim auffalligen Missverhaltnis zur Leistung
des Vermieters stehen. Dies ist erfiillt, wenn
die verlangte Miete die ortslbliche Miete um
50 % Ubersteigt. Bei VerstoRen drohen Frei-
heitsstrafen bis zu drei Jahren oder Geldstrafen.

GRUNDSTEUERERHOHUNG

Wirksame mietvertragliche Regelungen voraus-
gesetzt, konnen Vermieter in der Betriebskos-
tenverordnung aufgefithrte Betriebskosten auf
Mieter umlegen. Dann kdnnen auch nachtragliche
Kostensteigerungen weitergegeben werden.

Das gilti.d.R. nicht bei sog. (Teil-)Inklusivmie-
ten. In Betracht kommt hier allenfalls ein An-
passungsrecht nach den Grundséatzen der
Storung der Geschaftsgrundlage, wenn eingangs
erlauterte Voraussetzungen vorliegen. Dies
bedarf der Einzelfallbetrachtung. Die Anforde-
rungen daflr sind aber extrem hoch.
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Biiromarktbericht

Braunschweig 2021/2022

Die Trends — stabiler Umsatz, etwas mehr Leerstand, erneute Mietsteigerungen

Wie sich die Corona-Pandemie mit Home-
office und mobilem Arbeiten auf den Bi-
roimmobilienmarkt in der Lowenstadt
auswirken wiirde, war eine der spannenden
Fragen, auf die der Biiromarktbericht 2022
eine Antwort geben sollte. Auch deshalb
wurde der Bericht fiir den Biiromarkt in
Braunschweig zum siebten Mal in Folge
verdffentlicht. Denn nurdie kontinuierliche
Erhebungvon Daten und deren Auswertun-
gen kdnnen Entwicklungen am Immobili-
enmarkt sachgerecht darstellen.

Auf der Basis von (iber 1.400 Einzelimmobilien
und der kontinuierlichen Fortschreibung der
Objektdaten wurde die aktuelle Ausgabe des
Biromarktberichts fiir Braunschweig erstellt.
Durch weitere Fertigstellungen hat sich der
Buroflachenbestand im Stadtgebiet von Braun-
schweig auf annahernd 2,2 Millionen m2 erhéht,
die zu gut 60 % von Eigentiimer:innen selbst
genutzt werden. Der Vermietungsmarkt umfasst
rund 930.000 m2. Der Leerstand ist bis zum
Jahresende 2021 weiter, auf nun rund 40.000
m2 (2020: 36.000 m2) angestiegen. Die Quote
liegt bei 1,8 %. Die Flachen im Bau summieren
sich aktuell auf 24.000 m2, gut 50 % weniger
als noch zwei Jahre zuvor. Die Pipeline der
geplanten Objekte ist zwar leicht riicklaufig,
aber weiterhin gut gefillt.

Mit 20 Cent ist der Anstieg der durchschnittlichen
Bestandsmiete auf nun 8,70 Euro/m2 nettokalt
im Monat genau so hoch wie im Vorjahr. Die
meisten Mieten liegen zwischen 6,90 Euro/m?
und 11,60 Euro/m2. Diese Angaben basieren
auf Daten zu mehr als 250 Objekten, die weit
ber ein Drittel des Vermietungsmarktes wi-
derspiegeln. Bei den Neuvermietungen betrug
die Durchschnittsmiete 9,90 Euro/m2 und nur
marginal mehrals 2020. Beim Umsatz konnte

Foto: Adobe Stock/DigitalGenetics

mit 36.000 M2 eine stabile Entwicklung ge-
genliber dem Vorjahr sicher ermittelt werden.

Daten zum Investmentmarkt konnten aus
Datenschutzgriinden mit Ausnahme der Ge-
samtflache von 11.000 m2 nicht veroffentlicht
werden. Das fehlende Angebot macht den
Markt unverandert illiquide.

Fazit: Der Biiromarkt Braunschweigist 2021
in Bewegung geraten, hat sich abertrotz der
allgemeinen Umstdnde stabil entwickelt.

Ein besonderes Augenmerk wurde in der dies-
jahrigen Ausgabe auf die Entwicklung des
Bahnhofsquartiers gelegt. Dort soll durch
Nachverdichtung ein lebendiges, urbanes
Quartier mit ca. 400 Wohnungen und {iber 1.000
Arbeitspldtzen entstehen. Das Quartier kann
ein gutes Beispiel daflir werden, wie attraktive
Burostandorte innerhalb der Stadt geschaffen
werden konnen. Flachen zur Nachverdichtung
gibt es im Stadtgebiet mit Sicherheit noch mehr.

Fir die mittelbare Zukunft stellen die gesamt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den
Braunschweiger Bliromarkt die wichtigsten
Chancen und Risiken dar. Sollte es zu einer

STEPHAN LECHELT

Altmeppen ¢ Gesellschaft fir Immobilienbewertung

und -beratung mbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRENDER GESELLSCHAFTER

| BS/WOB 2022

Inflationsspirale mit steigenden Kosten und
Preisen kommen, wird sich dies relativ schnell
auch auf den Buromarkt auswirken. Durch
Wertanpassungsklauseln in den bestehenden
Mietvertrdgen sind die Unternehmen direkt von
der Inflationsentwicklung betroffen. Signifikant
steigende Mieten und Betriebskosten konnten
daher bei den Unternehmen im Zusammenhang
mit neuen Arbeitsmodellen zum Uberdenken
des eigenen Flachenverbrauchs fiihren. Die
Dynamik am Markt konnte sich beschleunigen.

Die gemeinsam mit dem Arbeitgeberverband
Region Braunschweig e.V. durchgefiihrte
Umfrage zum Thema Homeoffice hat interes-
sante Erkenntnisse zu den Auswirkungen der
Corona-Pandemie geliefert. Diese kénnen auf
Seite 28 nachgelesen werden.

Der Biiromarktbericht kann kostenlos
beim Autor angefordert werden oder steht
unter www.biiromarkt-braunschweig.de

zum Download zur Verfiigung.

Stephan Lechelt hat Bauingenieurwesen an der TH Karlsruhe
studiert und ist seit 2009 &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur bebaute und unbebaute Grundsticke.
Erist Geschaftsfihrender Gesellschafter der Altmeppen
Gesellschaft fir Immobilienbewertung und -beratung mbH
und Herausgeber des Biiromarktberichts fiir Braunschweig.




DER CENTRAL BUSINESS DISTRICT VON

BRAUNSCHWEIG
Das wirtschaftliche Herz der Stadt

Wenn Investoren wissen wollen, wo sie die
begehrten Core-Immobilien in einer Stadt
finden kénnen, schauen sie nach dem Cen-
tral Business District (CBD). Als Zentrum fiir
Versorgungs- und Dienstleistungen ist der
CBD derzentrale Biirostandort, welcher sich
durch eine bei den Mietern praferierte La-
ge mit entsprechender Nachfrage und eine
hohe Stabilitat der Mieten auf einem iber-
durchschnittlich hohen Niveau auszeichnet.
Die Immobilieneigentiimer geben sich mit
niedrigeren Renditen an diesen Standorten
zufrieden, da sich im lokalen Vergleich dort
die hochste Sicherheit fiir die Investitionen
bietet. Central Business Districts gibt es
nicht nurin Frankfurt, London (2x) und fiir
New York (5x). Auch Braunschweig hat mit
dem Europaviertel einen Bereich, der die
Kriterien eines CBD erfiillt. Doch der Weg
vom ehemaligen Bahnhofsgeldnde zum
wirtschaftlichen Herz der Lowenstadt war
lang und ist noch nicht beendet.

Lage und Geschichte

Sudlich der zentralen Braunschweiger Innen-
stadt schlieRt sich ausgehend vom Europaplatz
entlang des Birgerparks an der Theodor-
Heuss-Strafie der Bereich des Europaviertels
an. Er umfasst nicht nur das Hochhaus der
Braunschweigischen Landessparkasse (BLSK)
im Norden, sondern auch das ARTmax und
das u. a. mit einem Baumarkt bebaute Grund-
stlick der ehemaligen Wilke-Werke sowie das
Harz-und-Heide-Messegelande. Urspriinglich
konzentrierten sich an dieser Stelle die in-
dustrielle Produktion und der Bahnverkehr,
was sich am zentral im Viertel gelegenen
Betriebsgeldnde der Braunschweigischen
Maschinenbauanstalt (BMA) als letztes pro-
duzierendes Unternehmen an diesem Stand-
ort auch heute noch ablesen lasst. Der bis nach
dem 2. Weltkrieg benachbarte Hauptbahnhof
nutzte einen Grof3teil der Flachen, die entlang
der Theodor-Heuss-Straf3e ab den 1970er-Jahren
mit diversen Biirogeb&uden (u. a. Borek, Offent-

PHILIPP KLENK

ARTmax Verwaltung GmbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRENDER GESELLSCHAFTER

Herr Klenk ist geschéftsfiihrender Gesellschafter der ART-
max Verwaltung GmbH in Braunschweig, zuvor als Wirt-
schaftsjurist in international tatiger Steuerberatungs- und
Wirtschaftspriifungsgesellschaft im Bereich Steuerstruktur-
beratung Real Estate und Portfoliostrategie.

liche Versicherung) bebaut wurden. Die Stra3e
Am Alten Bahnhof und das von der Nord/LB
bzw. BLSK seit Jahrzehnten genutzt ehemalige
Bahnhofsgebaude geben noch immer Hinweise
auf die verkehrliche Vergangenheit.

Der Standort hat somit einen Strukturwandel
erlebt, der mit der Entwicklung des ARTmax
auf dem Gelande der Braunschweiger Metall-
verpackungsgesellschaft (BMG) und der
ehemaligen Zuckerraffinerie Mitte der 1990er-Jahre
einen signifikanten Impuls erhalten hat. Aus
dem Ensemble der Bestandsgebaude wurde
ein lebendiger Anziehungspunkt fiir Business,
Kunst und Kultur geschaffen, der heute als
einer der attraktivsten Arbeitsorte in Braun-
schweig einzuordnen ist. Die Bebauung der
ehemaligen Wilke-Werke mit Burogebauden,
dem Hauptsitz der Lebenshilfe Braunschweig
und diversen Handelsimmobilien hat eine
weitere Industriebrache mittels Konversion zu
einer zukunftsfahigen Nachnutzung gefiihrt.
Der bisher letzte grofiere Entwicklungsschritt
im Europaviertel war die Umnutzung des ur-
springlichen Betriebsgeldndes der Firma
Buchler an der Frankfurter StraBe. Nach einer
umfangreichen Bodensanierung entstand
neben modernen Mehrfamilienwohnh&usern
und einem B&B-Hotel das Kontorhaus mit
seinem markanten Turm zum Europaplatz.

Die bisherige Entwicklung in diesem Bereich
folgt durch die Umnutzung industriell genutzter
Flachen (sogenannte Brownfields) den aktuellen
Bestrebungen die zusatzliche Versiegelung
zu verringern. Die zentrale Lage mit einer
hervorragenden verkehrlichen ErschlieBung ist

Bild: ARTmax Verwaltung GmbH



daher ein pradestinierter Ausgangspunkt, den
Transformationsprozess weiter fortzusetzen.

Bestand und Potenziale

Aus einer Lage am Rande der Braunschweiger
Innenstadt hat sich ein markanter Standort
entwickelt, in dem heute mehrals 150.000 m?
Biroflache zur Verfligung stehen und Platz fir
tber 6.000 Arbeitende bietet. Doch noch immer
sind umfangreiche Flachen unbebaut oder
untergenutzt. Eine Vielzahl von ebenerdigen
Pkw-Stellpldtzen in begehrter innerstadtischer
Lage verbietet sich eigentlich von selbst und
ist ein weiteres Indiz fir die erheblichen Ent-
wicklungspotenziale, die noch gehoben werden
kénnen. Der Parkplatz der BLSK am Holzhof
ist dabei eine der augenfalligsten Auspragun-
gen dieses unbefriedigenden Zustands.

Die vorhandenen stadtebaulichen Potenziale
hat auch die Stadtverwaltung erkannt und das
Europaviertel als strategisches Projekt (R.04)
in das Integrierte Stadtentwicklungskonzept
2030 (ISEK) aufgenommen. Es folgt dem
1. Leitziel, die Stadt kompakt weiterzubauen
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und beinhaltet die Neuordnung, Nachverdich-
tung und Attraktivitatssteigerung von grofsen
ungenutzten Flachen. Umfangreiche stadte-
bauliche, verkehrliche und wirtschaftliche
Voruntersuchungen sollen die Potenziale und
Nutzungsoptionen aufzeigen, um anschlieSend
in Gesprachen mit Eigentimern, Nutzern und
Einwohnern die Ziele einer zukinftigen Ent-
wicklung herauszuarbeitenden. Zum aktuellen
Zeitpunkt wird an der Vergabe der Rahmen-
planung zur Nutzung als urbanes Gebiet ge-
arbeitet, die wohl 2022 realisiert werden soll.
Der Entwicklungsprozess ist somit in Gang
gesetzt, wird aber erfahrungsgemaf noch eine
betrachtliche Zeit in Anspruch nehmen. Bis zu
einer Anderung der bisherigen Bebauungsplé-
ne unter Berticksichtigung der neuen stadte-
baulichen Ziele wird daher noch einiges
Wasser die Oker herunter flieen.

Die Transformation im CBD setzt sich aberauch
so fort. Die Borek-Unternehmensgruppe hat vor
kurzem mitgeteilt, dass auf dem Grundstiick
Theodor-Heuss-StraBBe 7 ein (iber 7.000 m?2
grofier Buroneubau errichtet werden soll. Das
von KSP Architekten entworfene Gebaude wird
fir das Tochterunternehmen der Deutschen
Bahn ESE errichtet und soll Anfang 2024 fer-
tiggestellt werden. Dies ist ein weiterer Beleg,
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welche Potenziale durch Nachverdichtung
auf Bestandsgrundstiicken gehoben werden
konnen. Aber die Attraktivitat des Standortes
spiegelt sich auch in der Entscheidung von
Alstom wider, die ihre Niederlassung mit einer
Flache von 4.500 m2 bis Anfang 2023 komplett
ins ARTmax verlegen. Die Ansiedlungen von
Unternehmen aus dem Bahntechnikbereich
begriinden ein entsprechendes Cluster und
schlieBen den Bogen zur historischen Bahn-
nutzung im Distrikt.

Vieles ist in den vergangenen Jahrzehnten
zwischen Europaplatz und Theodor-Heuss-
StrafSe in Bewegung geraten. Diese Dynamik
setzt sich kontinuierlich fort, ist aber auch kein
Selbstlaufer.

Ausblick

Nach den Erfahrungen der Corona-Pandemie
ist trotz der anfanglichen Homeoffice-Euphorie
weiterhin mit einer umfangreichen Nutzung
von Biros zu rechnen. Die Wiinsche vieler
Berufstatiger nach zentralen und verkehrs-
glinstigen Arbeitsplatzen in einem urbanen
Umfeld sind auch zukiinftig der Garant flir eine
stabile Nachfrage nach Biiroflachen im CBD.
Die allgemeine Diskussion um die Durchmi-
schung von Arbeit und privaten Leben im
Kontext mit z. B. der 15-Minuten-Stadt werden
aber die weitere Entwicklung des Europavier-
tels mafigeblich pragen. Eine grofere Nut-
zungsmischung im Sinne der Urbanitat kann
auch im Braunschweiger CDB realisiert werden.
Der Bereich rund um das ARTmax und das
Kontorhaus mit einer Melange aus Wohnen,
Biroarbeit, Gastronomie, Hotel sowie Kunst
und Kultur sind schon heute ein Beleg fir
diese Moglichkeiten.

Die Potenziale einer zukunftsfahigen Entwick-
lung sind im vielfaltigen und groBen Umfang
innerhalb des CBD vorhanden. Der Prozess
muss nur nachhaltig angegangen und maf-
geblich vorangetrieben werden. Dann verfiigt
auch Braunschweig tber einen CBD, der sich
nicht hinter seinen nationalen und internatio-
nalen Pendants verstecken muss.
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Die aktuellen politischen Entwicklungen, die seit mehr als 2 Jahren
andauernde Corona-Pandemie, die immer stdrker spiirbaren

Auswirkungen des Klimawandels sowie die Digitalisierung

und der technische Fortschritt allgemein haben auch ihre

direkten oder indirekten Einwirkungen auf in die Zukunft

weisende stddtebauliche Konzepte unserer Stidte
und die Bauaufgaben im Einzelnen.

Diese gesellschaftlichen Einfliisse bilden
den Hintergrund fiir den Wandel der

b verschiedenen Bauaufgaben, denen
7 Architektur gerecht werden muss.

| STAUTH Architekten, seit
[ ] Jahrzehnten in Braunschweig
N tatig, stellen im Folgenden
[ ', drei Kategorien von Bau-
aufgaben exemplarisch
[I - vor, die in unserer Region

realisiert werden konnten.

BAUAUFGABEN IM WANDEL
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BRAUCHEN WIR NOCH

NEUE BUROHAUSER?

Die Auswirkungen der Corona Pandemie mit
Homeoffice in vorher nicht gekanntem Um-
fang hat die Arbeitswelt zumindest voriber-
gehend drastisch verdndert. Seit die
technischen Probleme der Kommunikation
weitgehend gelost sind, finden Teambespre-
chungen und auch gréfere Konferenzen
digital statt. Den Vorteilen der Zeiteinsparung
beim Wegfall des Weges zur Arbeit und die
bessere Vereinbarkeit mit familiaren Dingen
stehen in Teilen Vereinsamung und man-
gelnde soziale Kontakte zu Kollegen und
Kolleginnen gegeniiber. Die Verringerung
des arbeitsbedintgen Individualverkehrs hat
den positiven Nebeneffekt der Energieein-
sparung und damit des CO,-Ausstof3es.

WAS WIRD NACH

DER PANDEMIE BLEIBEN?

Vor allem GroBunternehmen haben die
Homeoffice-Pflicht sehr konsequent befolgt.
Die Volkswagen AG beispielsweise wird in
Zukunft Ihren Mitarbeitern*innen geméaf der
neuen Betriebsverordnung freistellen, bis zu
4 Tage die Woche im Homeoffice zu arbeiten
und verpflichtend mindestens einen Prasenztag
im Unternehmen zu verbringen, sozusagen als
Tag fur die interne Abstimmung und Kommuni-
kation im Team. Unter dem Motto ,Die Zukunft
der Arbeit ist hybrid“ soll ein Gleichgewicht

GABRIELE GROPP-STAUTH
DR. RUDIGER STAUTH
MARLEEN STAUTH

STAUTH | Architekten

PartG mbhB

Braunschweig

ARCHITEKTEN
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zwischen ,Mobiler Arbeit* und der fiir die weitere
Transformation unabdingbaren Interaktion im
Buro geschaffen werden.

Andererseits wird der ,Kampf“ um qualifiziertes
Personal, die Bestrebungen der Unternehmen
den Mitarbeitern*innen optimale Arbeits-
bedingungen anzubieten, zu rdumlichen
Veranderungen innerhalb der Birostruktur
fihren: wesentlich mehr Kommunikations-
und Besprechungsflachen, Projektraume,
temporare Arbeitsplatze, optimierte Arbeits-
welten und Effizienz bei der Flachenbelegung
aber auch Angebote, die auf eine lockere
Gestaltung des Arbeitsumfeldes mit einer
Art Freitzeitcharakter zielen.

STAUTH | Architekten PartG mbB aus Braunschweig planen tiberwiegend Woh-
nungsbauten, Birogebdude und Hotels und sind seit 30 Jahren freiberuflich
bundesweit tatig. Uber erfolgreiche Wettbewerbsteilnahmen und Kontakte zu
privaten Investoren werden neue Bauaufgaben akquiriert. Bei eigenen Projekt-
entwicklungen werden Partner firr eine spatere Realisierung zusammengefiihrt.
In enger Zusammenarbeit mit einem Team aus Stadtplanern und Landschaftsar-
chitekten, Fachplanern fiir Technische Gebaudeausstattung, Tragwerksplanern,
Bauphysikern und Brandschutz-Sachverstandigen werden ganzheitliche
Planungsprozesse in allen Leistungsphasen der HOAI angeboten.

Business Center Ill, BraWoPark Braunschweig
Ergdnzung des BraWoParks durch ein drittes
Hochhaus. Nutzung durch die Stadt Braunschweig
Bauherr: Volksbank BraWo

Die von STAUTH Architekten geplanten Hoch-
hausprojekte im BraWoPark am Braunschwei-
ger Hauptbahnhof und das Berliner Haus in
Wolfsburg liegen planerisch noch vor der
Corona-Zeit. Alle Hauser ermoglichen jede
moderne Form der Biiro-Organisation — vom
Zellenbdro bis zu offenen Burolandschaften.

Welche Auswirkungen dies auf die Flachen-
nachfrage und den Zuschnitt der Biiroflachen
haben wird, ist noch nicht zu beantworten.
Bei der Konzeption neuer Birohduser, denn
auch die wird es in Zukunft geben, werden
vor allem auch Aspekte der Nachhaltigkeit
starker in den Fokus riicken.

Foto: Alwina Unruh, UNRUH Designbiiro
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WOHNUNGSBAU ZWISCHEN
BEDARFSERFULLUNG UND
STADTGESTALTERISCHEM ANSPRUCH
Nachdem der Wohnraumbedarf Anfang der
1970er-Jahre in der damaligen Bundesrepublik
nach den Kriegszerstorungen gedeckt zu sein
schien, verabschiedete sich der Staat weitgehend
aus seiner Verpflichtung zur Schaffung von
neuem und vor allem kostengtinstigen Wohn-
raum. Fr private Investoren, die in diese Liicke
hatten springen kénnen, war diese Bauaufgabe
lange Zeit nicht rentabel.

Seit einigen Jahren wissen wir, dass trotz der
Stagnation bei der Zahl der Gesamtbevolke-
rung, durch gestiegene Raumanspriiche und
einen immensen Anstieg der 1-2-Personen-
Haushalte ein groBes Defizit von Wohnungen
entstanden ist.

Am Beispiel der Stadt Wolfsburg und den beiden
grof3en hier geplanten Wohnungsbauprojekten
sowie Nachverdichtungen von bestehenden
Wohnquartieren wird das Bemithen einer Stadt
deutlich, enorme tagliche Pendlerstrome und
die damit verbundenen Verkehrsprobleme
sowie auch den einhergehenden CO,-Aussto
zu reduzieren.

In diesem Zusammenhang konnten STAUTH
Architekten zundchst mit dem Wohnquartier
,Dromlingshohe” und dem ,Stadtgarten Wel-
lekamp®im Auftrage von VW Immobilien zwei
Projekte realisieren, die den Stadtebau der
1960er-Jahre behutsam erganzen und trotz der
angestrebten Verdichtung die grofiziigigen
Freirdume der stadtebaulichen Konzeptionen
dieser Jahre nicht aufgeben (Thema: Nachver-
dichtung statt Zersiedelung und Flachenver-
brauch im Umland).

Bei den neuen groBen Quartieren in innenstadt-
naher Lage, den ,Hellwinkel Terrassen“ und
LSteimker Garten®, wurde auf der Basis von
stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren und
anschlieend aufgestellter Gestaltungssatzun-
gen ein klar definierter gestalterischer Kanon
den Architekten an die Hand gegeben. Die bei
den ,Hellwinkel Terrassen” vorgegebenen Ge-
baudetypologien — Wohnhof, Stadthausreihe,
Wohnzwilling, Wohnturm am Park, Dorf und
Waldgeister — schaffen eine Vielfalt, die durch
einen anspruchsvoll gestalteten 6ffentlichen
Raum zusammengebunden werden.

Die besondere Herausforderung fiir die Archi-
tekten bestand darin, die festgelegten Vorgaben
mit derindividuellen architektonischen Haltung
und Formensprache in Einklang zu bringen. Die
Hohenentwicklungen der einzelnen Baufelder,
die Einhaltung von Baugrenzen, eine dunkle
Verklinkerung des Sockelgeschosses bis hin
zur Farbpalette der Putzfassaden zielen auf
eine Vielfalt der Gestaltung in einem einheitlichen
Rahmen.

Die groBe Zahl der angebotenen Wohnungsty-
pen bieten zudem neuen Wohnraum fir
unterschiedlichste Zielgruppen. Soziale
Einrichtungen und Orte der Begegnung in
Gemeinschaftsraumen sowie Flachen im
Freiraum wie ,Promenade®, ,Wiesenterrassen®,
JKleingarten” und ,urban gardening” sind
Elemente, die dem Quartier eine eigene
Identitat geben.

Okologische Aspekte sind zudem selbstver-
standlicher Teil der gesamten Siedlungskon-
zeption. Forderung der E-Mobilitat durch
Ladestationen in den Tiefgaragen und alter-
native Mobilitdtsangebote sind zusatzliche
Bausteine eines gewandelten Verstandnisses
fir zeitgemaBen Wohnungsbau.

Hellwinkel Baufeld E, Wolfsburg
Typologie ,,Dorf* mit Gemeinschaftsraum
und Gemeinschafts-urban gardening Dachfldche

Dromlingshdhe, Wolfsburg
Nachverdichtung des Stédtebaus der
1960er-Jahre inkl. Wohnumfeld-
verbesserung der Bestandssiedlung
Bauherr: VW Immobilien

Seit verstarktem Homeoffice durch Corona,
flieBen inzwischen neue Uberlegungen bei der
Grundrissgestaltung ein, mit geringer Steigerung
des Raumbedarfs Arbeitsplatze innerhalb der
Wohnungen anzubieten.

Stadtgarten Wellekamp, Wolfsburg

Fortfiihrung des stadtebaulichen Konzepts aus den
1960er-Jahren. Erganzung durch 4 Stadthduser und
1 Boarding-House

Bild: cube visualisierungen
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Foto: hanno keppel image photography
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FOLGT NACH DEM HOTELBOOM DER

2010ER-JAHRE EINE MARKTBEREINIGUNG?
Die von STAUTH Architekten geplanten Ho-
telprojekte und Service Apartments entstan-
den fast ausnahmslos in den Jahren zwischen
2010 und 2022. In diese Zeit fallt auch die
Boomphase neuer Hotelketten und die Ex-
pansion bestehender Hauser. Die wirtschaft-
liche Blute dieser Zeit und der stetig
wachsende Stadtetourismus fithrten in den
grofien Stadten aber auch in den sogenann-
ten B- und C-Standorten zu Neuerdffnungen.

Bild: cube visualisierungen

Auch hier hat die Corona-Zeit zu einer gravie-
renden Reduzierung der Belegungszahlen im

Business- und Tourismusbereich gefthrt. Entwurf: Golfresort in einem Ostseebad

iy . . . Marktchancen: Ferienhotelleri . . .
Einige Ketten sind in finanzieller Schieflage Bauhert: Schuite Hubbert GmbH Es ist zu vermuten, dass mit den Entwicklun-
oder wurden von anderen (ibernommen. gen im Biroarbeitsbereich auch ein nicht

unerheblicher Teil der Geschéftsreisen kinf-
tig unterbleiben werden. Die Stadtereisen
werden wahrscheinlich das Vorkrisenniveau
wieder erreichen. Gute Chancen bieten hier
sicher Hauser, die auf beide Zielgruppen
ausgerichtet sind wie das realisierte Marriott
Courtyard im Allerpark und das gerade fertig-
gestellte Premier Inn — jeweils in Wolfsburg.
Im Freizeitbereich sind Familien die Zielgrup-
pen, die die Angebote Autostadt in Verbindung
mit Autoabholung, Outlet-Center, Phaeno,
Kunstmuseum als Kurzurlaub nutzen werden.

Ein weiterer Markt eroffnet sich durch den
gestiegenen Inlandstourismus mit zum Teil
spezialisierten Angeboten wie ein von

Marriott Courtyard und Premier Inn, Wolfsburg H i
Stadthotels mit unterschiedlichen Zielgruppen ,Business und Freizeit* STAUTH Architekten geplantes Golfresort in
einem namhaften Ostseebad.

Bauherr: Volksbank BraWo + BAUM Gruppe

Bauherr: Berliner Haus GmbH Co. KG

FAZIT

Auch klassische Bauaufgaben - wie Woh-
nungsbau, Biirogebdude und Hotels -
unterliegen in Zeiten des verstarkten
gesellschaftlichen Wandels wie diesen
inhaltlichen, gebdudetechnischen und
damit auch formalem Veranderungsdruck,
der zwangslaufig Beriicksichtigung finden
muss, um einer kurzlebigen Verwertungs-
zeit begegnen zu kénnen.

Dierealisierten Projekte von STAUTH | Architekten
stehen im Kontext der beschriebenen ge-
sellschaftlichen Verdnderungen, sind aber
auch stets dem zeitlosen Anspruch einer
gut gestalteten Umwelt verpflichtet.
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Bauarbeiten des Busmess Center HI vollim Plan

Rohstoffmangel, Lieferengpdsse, Schwie-
rigkeiten bei der Personalfindung: Die Bau-
branche steht weiterhin vor groen
Herausforderungen, bedingt oderverstarkt
durch die anhaltende Corona-Pandemie
sowie dem Krieg in der Ukraine. Doch statt
sich in dem Bereich zuriickzuhalten und das
Engagement zuriickzufahren, hat die Volks-
bank BraWo mit der BraWoBau GmbH eine
eigene Tochterfirma gegriindet, die seit Juli
2021 noch stdrker in allen Bereichen der
Bau- und Immobilienwirtschaft agiert.

Bildhaft zu sehen ist dies im BraWoPark in
Braunschweig. Wo zu Beginn des Jahres 2021
noch braches Bauland dar lag, steht mittler-
weile der Rohbau des zweithéchsten Biiroge-
baudes der Stadt. Das Business Center Il wuchs

1II '

nach dem offiziellen Spatenstich im Februar
2021 kontinuierlich und planmaBig Stockwerk
fr Stockwerk nach oben, sodass das Gebau-
de im Juni 2022 schon auf die volle Hohe der
insgesamt 18 Obergeschosse angewachsen
war. Parallel wurde u.a. an der AuBenfassade
gearbeitet, die Fensterelemente eingesetzt und
im Inneren die Haustechnik installiert. Im Juli
wird das Richtfest gefeiert.

,Die Bauarbeiten liegen voll im Plan, sodass
wir fest davon ausgehen, dass die Hochbau-
arbeiten am Turm und dem vierstockigen
Sockelbau bis Anfang 2023 komplett abge-
schlossen sein werden. Mit der Baufirma
Zublin haben wir einen kompetenten Partner
an unserer Seite, der samtliche parallelen
Bauvorgange koordiniert und gemeinsam mit

SVEN KRAUSE
BraWoBau GmbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRER

Sven Krause ist seit 2021 gemeinsam mit Ulf Miller Geschafts-
fuhrer der neugegriindeten BraWoBau GmbH. Zuvor leitete er
seit seinem Eintritt in die Volksbank BraWo 2019 die Abteilung
Baumanagement. Der 5o-jahrige ist studierter Bauingenieur
und bereits seit iiber 20 Jahren in leitenden Funktionen in der
Baubranche tatig.
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unserem Team fir die Umsetzung des kom-

plexen Vorhabens sorgt“, schildert Sven
Krause, Geschaftsfiihrer der BraWoBau GmbH.

Komplettes Spektrum der Baubranche

Die BraWoBau GmbH entstand aus dem vor-
maligen Baumanagement der Bank und firmiert
als eigene Gesellschaft. Ulf Miller, ebenfalls
Geschaftsfihrer, erklart: ,Wir kdnnen neben
dem Baumanagement und der Projektsteuerung
auch als Totalunternehmer flir Bauvorhaben im
Hoch- und Tiefbau sowie als Bautrager auftreten.
Der Erwerb von Grundstiicken, die Entwicklung
von Bauvorhaben, Vermietung, Verpachtung
und Verkauf von Immobilien ist ebenfalls Teil
unseres Portfolios. Damit decken wir wirklich
das komplette Spektrum der Branche ab.”

Neben den eigenen Bauvorhaben bietet die
BraWoBau GmbH auch Volks- und Raiffeisen-
banken, Tragern der 6ffentlichen Hand, kom-
munalahnlichen Gesellschaften, Organisationen
religioser Ausrichtung oder Unternehmen und
Privatpersonen alle Dienstleistungen des Bau-
managements an, u.a. die Projektsteuerung- und
Uberwachung.

Foto: Cube Visualisierungen / Volksbank BraWo
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Brandschutz

Sind Sie wirklich ,,up to date*?

Verhalten im Brandfajj i

Nachdem ein neu gebautes oder saniertes
Gebdude in die Nutzung geht, ist in der
Regel alles neu und funktionstiichtig. Die
Behorden haben alles abgenommen und
der Nutzung iibergeben. Der Eigentiimer
oder die Nutzer eines solchen Gebdudes
haben viel Geld und Zeit investiert, um fiir
die ndchsten Jahre oder Jahrzehnte geriis-
tet zu sein. Jedoch gibt es auch nach Le-
bensbeginn eines Gebdudes einiges zu
tun. Gemaf} § 14 der Niedersadchsischen
Bauordnung (NBauO) ist der Eigentiimer
verpflichtet, auch die fiir den Brandschutz
erforderlichen Bauteile instand zu halten.
Das heif3t, er muss in angemessenen
Abstdnden priifen, ob z.B. Brandschutz-
tiiren, Rauchabzugsanlagen oder auch
Brandmeldeanlagen noch funktionieren.
Auch muss bei Anderungen und kleineren
Umbauarbeiten gepriift werden, ob der
Brandschutz noch passt. Erfolgen diese
Mafinahmen nicht, so kann es im Scha-
densfall im schlimmsten Fall zu Personen-
schdaden und auch zum Verlust des
Versicherungsschutzes und/oder straf-
rechtlicher Konsequenzen fiihren. Dieses
Risiko ist vielen Eigentiimern nicht bewusst.

In Industrie- und Gewerbebetrieben ist durch
die Unternehmerpflichten im Rahmen des
Arbeitsschutzgesetzes, durch die Behorden
oder Versicherungen ein Brandschutzbeauf-
tragter fur diese Aufgabe gefordert. Er kiimmert
sich um all die notwendigen Aufgaben, sodass
den gesetzlichen Anforderungen Rechnung
getragen wird und im Brandfall der Schaden
so gering wie moglich gehalten werden kann.

Der Brandschutzbeauftragte kiimmert sich
z.B.

e um die Beurteilung von Brandgefahrdungen

e um die Umsetzung behdordlicher und versi-
cherungsrechtlichen Anforderungen

e um die Schulung von Mitarbeitern hinsicht-
lich des Brandschutzes

e nimmt an behordlichen Brandschauen teil

e fiihrt Begehungen durch, um festzustellen,
ob der Brandschutz eingehalten wird

e und unterstitzt bei der Aufstellung von
MaBnahmen zu Behebung von Mangeln.

Alle Aufgaben eines Brandschutzbeauftragten
konnen in der DGUV 205-003 nachgelesen
werden.

Aber nicht nur in der Industrie ist so ein Be-
rater sinnvoll. Auch in groBBeren Wohnanlagen
mit Tiefgaragen und ggf. kleingewerblichen
Betrieben — z.B. Cafés oder Biiros — macht es
Sinn, sich regelméafiig darum zu kiimmern,

dass die in der Genehmigung genannten
Anforderungen auch weiterhin umgesetzt
werden und funktionieren. Zum Beispiel
durfen sich in notwendigen Treppenrdaumen
keine Brandlasten wie Regale, Kinderwagen
oder sonstige brennbare Stoffe befinden.
Sicherlich fangen die dort Uiblich abgestellten
Sachen nicht ohne Weiteres Feuer, aber im
Notfall engen sie den Rettungsweg ein, be-
hindern die Feuerwehr bei wirksamen Ret-
tungs- und Loéschmafinahmen und kénnen
als Grundlage fir Brandstiftung dienen. Auch
sind die Flachen fiir die Feuerwehr standig
freizuhalten, wie zum Beispiel die Aufstellfla-
che fir die Drehleiter.

Sicherlich ist all das wieder eine zusatzliche
Aufgabe, die finanziellen und zeitlichen Aufwand
fir Sie als Eigentiimer einer Immobilie bedeu-
tet — aber ,unterm Strich® lohnt es sich. Denn
Brandschutz istin erster Linie Menschenschutz.

DIPL. ING. (FH) ARCHITEKT

SVEN MOLLER

Brandschutzkonzepte Méller
Braunschweig

ARCHITEKT FUR PLANUNG VON GEBAUDEN,

FACHPLANER FUR VORBEUGENDEN

BRANDSCHUTZ (EIPOS)

Sven Moller hat an der HAWK in Hildesheim Architektur studiert
und sich 2007 zum Fachplaner fiir vorbeugenden Brandschutz
weiter qualifiziert. Seit 2007 ist er Mitglied in der Architektenkam-
mer Niedersachsen und seit 2018 in der Vertreterversammlung.
Sein Tatigkeitsfeld umfasst die Erstellung von Gutachten und
Brandschutznachweisen fiir alle Gebdudearten.
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Wie wenig ist genug?

e & 7

Um Energie zu sparen, bauen wir immer
mehrTechnik in unsere Hauser ein, obwohl
diese stark geddmmt werden und deshalb
kaum noch geheizt werden miissen. Ist das
sinnvoll? Gibt es Alternativen? Kénnen wir
die Kosten fiir Haustechnik einsparen, ohne
auf Qualitdt zu verzichten? Wenn ja, was
missen wir dabei beachten?

Timo Gran: Es wird gebaut, gebaut, gebaut...
Wie funktioniert aber sinnvolles Bauen eigentlich?

Nicolai Richter: Es gibt Hauser, die zeigen,
dass mit sehr wenig Technik ganz viel méglich
ist. Wir kdnnen auf einen Haufen Technik
verzichten, wenn die Architektur geschickt
geplant ist, und die Technik, die ich nicht ab-
schaffen will, effizient eingesetzt wird. Zum
Beispiel speichert die Masse eines Gebadudes
Energie, die im Sommer kihlt und im Winter
warmt. Die Verbrauchsspitzen kénnen so
Uberbriickt werden.

Prof. Elisabeth Endres: Das Thema Masse
ist natdrlich wichtig, gerade auch, wenn wir

NICOLAI RICHTER
Partner bei Ahola Architekten
Braunschweig

ARCHITEKT

Sein Diplom machte Nicolai Richter an der TU Braun-
schweig. Ab 2005 arbeitete er vier Jahre in Dublin Irland.
2009 ging er zuriick nach Braunschweig und fing bei Ahola
Architekten an. 2015 wurde er der Partner von Antti Ahola.
Seit 2018 Mitglied des BDA und seit 2021 stellvertretender
Landesvorsitzender des BDA Niedersachen.

2226 in Lustenau von Baumschlager Eberle

Uber Lastmanagement sprechen. Das Be- und
Entladen von Masse ist eines der grof3en
Ziele, wenn wir dariber nachdenken, wie wir
in Zukunft Energieerzeugungstechnik zu- oder
abschalten. Im Lastmanagementbereich von
Neubauten spielt es eine wichtige Rolle.

Gerade vor dem Hintergrund, dass alles, was
massives Bauen betrifft, von Holzleichtbau
abgeldst wird, brauchen wir zum einen ener-
gieeffiziente Materialien, die wir umweltver-
traglich produzieren und auf der anderen
Seite aber auch gutmiitige Hauser. Die Gutm-
tigkeit aus der Masse heraus ist schon ein
wichtiger Aspekt fir die Energieeffizienz.

NR: Holzbau muss nicht unbedingt Leichtbau
sein. Vor zwei Jahren hatte ich einen Artikel zu
Vollholzbau geschrieben. Auch da ging es um
die Masse, die energetisch wirkt und zusatzli-
che Vorteile hat, z.B. fur den Brandschutz.

EE: Die Frage ist, miissen wir immer noch ge-
brannte oder zementgebundene Baustoffe
nehmen, oder kdnnen wir auch wieder auf
Baustoffe wie Lehm zurtickgreifen, die dann
Masse in einen Holzbau hineinbringen? Wir
missen die Vielfalt der Konstruktionen erhalten
und Uberlegen, wie wir mit technischen Systemen
umgehen, die einen anderen Lebenszyklus
haben als die Materialien. Also auf die Frage:
.Wieviel Technik benoétigen wir — je nach Per-
formance der Architektur?” folgt die Frage: ,Wie



Foto: 2226 GmbH
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integrieren wir diese?* Dies unter der Beriick-
sichtigung, dass die Baukonstruktion mindestens
100 Jahre halt, wahrend technische Systeme 15
bis 20 Jahre Bestand haben. Wir stehen heute
vor dem Thema, dass viel abgerissen wird, weil
wir die Dinge so verwoben haben, dass wir sie
nicht mehr auseinanderbekommen. Das ist fiir
mich ein wichtiger Aspekt. Das massive langle-
bige Gebadude und die kurzlebende, sich schnell
verandernde Technikwelt.

NR: Beim Thema Technik komme ich noch
einmal zuriick auf die Energie und Heizung.
Mit heutigen Dammstandards, Masse und
anderen Kniffen, wie z.B. das Liften Gber
sensorisch gesteuerte, automatisch 6ffnende
Fenster, konnen wir den Energieverbrauch auf
ein Minimum reduzieren. Der Rest wird durch
die Abwarme von Personen und Elektrotechnik
geliefert. Konnen wir wirklich ohne Heizung
auskommen? Auch im Normalfall oder ist das
nur fur Forschungszwecke moglich?

EE: Also ich denke, es geht um das Gebadude
2226 in Lustenau von Dietmar Eberle. Das
Gebaude war 2013 wichtig fir die Diskussion
in der Architektur noch mehr Technik einzu-
bauen, um vermeintlich Energie zu sparen.
Obwohlwirwissen, dass die Gebaude alle nicht
so laufen, wie wir sie uns schéngerechnet
haben. Im Wohnungsbau sehe ich das Prinzip
kritisch, da hier die internen Gewinne fehlen.
Im Biro- und Verwaltungsbau kann das auf
jeden Fall funktionieren, vor allem weil der
Winter nicht mehr unsere grofle Sorge ist,
aufgrund der Ddmmstandards, die wir heute
haben. Allerdings ist vor allem die Masse im
Sommer, wie es eben schon gesagt wurde, der
entscheidende Faktor und eben der Fenster-
flachenanteil, dass wir diesen gering halten.
Also wenn man sich an diese Randbedingun-
gen halt, kommen wir auf jeden Fall von der
Technik runter. Dies hat aber auch — und da
geht die Frage an den Architekten — natirlich
Einfluss auf die Gestaltung, inshesondere auf
die Freiheit in der Gestaltung.

NR: Da ist das 2226 extrem. Es ist ein Wiirfel
mit 24 m Kantenlange. Das passt nicht zu jeder
Nutzung und auch nicht in jeden Bebauungs-
plan. Der architektonische Entwurf hangt na-
tarlich auch damit zusammen, was der Bauherr
will. Da sollte man sich friihzeitig zusammen-
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setzen und abstimmen, was alles moglich ist.
Schon beim Konzept sollte die richtige Fach-
expertise, aus energetischer Sicht, herangeholt
werden. Wer erst bei der Ausfithrung einen
Haustechnikplaner hinzuzieht, wird eine sehr
luxuriose Luftungsanlage mit Warmeriickge-
winnung etc. bekommen. Und dann kommt
der Brandschitzer und sagt: ,Ja, aber da
brauchen wir noch ein paar Brandschutzklap-
pen.” Die missen dann jedes Jahr gewartet
werden usw. Dann ist die Einsparung, die ich
auf der einen Seite habe, auf der anderen
Seite wieder verpufft.

EE: Ich denke, es braucht auf jeden Fall einen
anderen Prozess. Interdisziplindre Zusammen-
arbeit am Anfang unter Einbeziehung des
Bauherrn, zur Abstimmung und fiir das Ver-
standnis aller am Tisch Sitzenden, dass vielleicht
weniger oder Suffizienz nicht unbedingt Ein-
buBen heifdt, sondern eben das man gemein-
sam bestimmt, was das Haus konnen muss
und was nicht. Ein wirklich bewusstes mitein-
ander besprochenes Austarieren der Randbe-
dingungen und auch ein ehrliches Aufzeigen,
was kostet es dann nachher in der dritten
Miete, in der Wartung, Instandhaltung, Erneu-
erung. Das sind ja ganz wichtige Themen. Da
kostet die Technik einfach viel Geld.

NR: Also ein ganz wichtiger Aspekt ist, dass
man, je friher die wesentlichen Fragen gestellt
werden, diese einfacher umzusetzen sind.
Also wer ein hisschen mehr Energie und Zeit
in die Planung steckt, der kann viel gezielter
bauen und so Zeit und Geld sparen. Es ist

PROF. ELISABETH ENDRES

Technische Universitat Braunschweig

Institut fiir Bauklima und Energie der Architektur

Braunschweig

INSTITUTSLEITUNG

haufig ein Problem, dass man sagt: ,jetzt habe
ich ein Grundstiick, jetzt will ich einen Bauan-
trag stellen.” Natiirlich kann der Architekt dann
sofort mit der Planung anfangen, aber dann
hat man evtl. am Anfang ein paar wichtige
Fragen Ubersprungen. Im Nachhinein kriegt
man die nicht mehr in das Gebdude hinein.

TG: Welche Fragen kénnen das sein, die man
sich im Vorfeld zu einem Bau stellen sollte?
Oder was sollte man sich dann nochmal genau
anschauen?

EE: Da gebe ich Ihnen vollig Recht, wir brauchen
am Anfang die Zeit und nicht hintenraus, wenn
das Kind in den Brunnen gefallen ist. Wir
missen die digitalen Werkzeuge nutzen, die
wir heute haben. Also nicht Gebaude starr
rechnen, sondern dynamisch. Das sind beson-
dere Leistungen nach unserer Honorarordnung,
die aber absolut wertvoll sind, sonst kénnen
wir das Gebaude nicht richtig abbilden und
kommen nie zu etwas Einfacherem.

TG: Vom Planen zuriick zum Bauen: Wie baue
ich einfach und sinnvoll?

NR: Kurz zusammengefasst: Gute Dammung,
wenig Oberflache, viel Masse, ausgewogener
Fensteranteil. So wenig Technik wie moglich,
die genau auf das Gebdude abgestimmt wird,
z.B. Solarzellen und Warmepumpen zum Hei-
zen und Kithlen. Materialien, die wenig Energie
in der Herstellung kosten und moglichst wie-
derverwendbar sind: Holz vielleicht auch Lehm
oder gar Stroh. Besser sanieren als abbrechen
und neu bauen.

Elisabeth Endres studierte Architektur an der TU Kaiserslau-
tern und TU Miinchen. Bis 2018 war sie wissenschaftliche
Mitarbeiterin an der TU Miinchen und seit 2013 zudem als
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Projektleiterin im Ingenieurbiiro Hausladen in Kirchheim
bei Miinchen tatig. 2019 folgte der Ruf auf die Professur
Gebaudetechnologie an die TU Braunschweig, dort leitet

sie das Institut fir Bauklimatik und Energie der Architektur.




Klimafreundlich Bauen mit Modulen

Bauprojekte in Modulbauweise schneller, hochwertiger und nachhaltiger realisieren

wMehr Fortschritt wagen": Die Headline iiber dem Koalitionsvertrag bringt auf den Punkt, was sich Deutsch-
land fiir die Zukunft vorgenommen hat - auch beim Bauen. Die Stahlmodulbauweise ist eine der fortschritt-
lichsten, die die Bauindustrie derzeit zu bieten hat. Welche Vorteile sie Bauherren insbesondere in puncto
Nachhaltigkeit und Qualitit bietet, erfahren Sie in diesem Beitrag.

Das Errichten neuen Wohnraums ist einer der zentralen
Punkte auf der Regierungs-Agenda. Wachsende Bevol-
kerungszahlen und andere Herausforderungen unserer
Zeit erzwingen jedoch auch noch weitere Bedarfe:
Zukunftsfahige Schulen und Kitas, Bauten fir modernes
Arbeiten sowie leistungsstarke Kliniken — allesamt
dringend bendtigte Gebadude, auf die nicht jahrelang
gewartet werden kann. In Modulbauweise kénnen
diese Bauaufgaben wesentlich schneller und zugleich
nachhaltiger realisiert werden als konventionell.

Der einst im Schatten konventioneller Bauweisen ste-
hende Modulbau hat im Laufe der letzten Jahre einen
regelrechten Imagewandel vollzogen. ,Modul auf
Modul” statt ,,Stein auf Stein“: Auf diese Weise entste-
hen in nur wenigen Monaten Bauzeit vor Ort bis zu

sechsgeschossige Neubauten, die konzeptionell und
gestalterisch alles bieten, was auch herkdmmliche
Bauweisen konnen — oder sogar noch mehr.

Konventionelles Bauen hat heute immer o6fter lange
Bauzeiten und ein hohes Qualitatsrisiko mit oft langwie-
rigen Nachbesserungen und Verteuerungen zur Folge.

Mangelnde Qualitit als Kostentreiber

Méngel sind in der Regel Kostentreiber Nummer Eins am
Bau! Sie verzégern den Bauprozess und fithren zu dras-
tischen Kostensteigerungen. Laut der Jahresanalyse 2021
von BaulnfoCosult betrug der Fehlerkostenanteil in der
deutschen Baubranche 2020 im Schnitt 15,4 % des
Jahresumsatzes. Bezogen auf den Umsatz im Bauhaupt-
gewerke bedeutete dies ein Fehlerkostenfiasko in Hohe

Bild: Hultsch Fotografie, Adobe Stock/Ralf Geithe
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von 20,79 Milliarden Euro. Unter den zahlreichen Fakto-
ren, die dazu fiihren, nehmen zwei Aspekte die vorderen
Platze ein: Mangel in der Planung und unzureichende
Kommunikation unter den Baubeteiligten.

~Planung vor Ausfiihrung” ist die Devise beim Bauen
mit vorgefertigten Raummodulen. Damit ist der gesam-
te Planungs- und Entscheidungsprozess ein vollig
anderer als beim klassischen Bauen, wo man in der
baubegleitenden Planung Entscheidungen umkehren
und Details selbst im Baustadium @ndern kann. Durch
die integrale Planung treffen im Stahlmodulbau alle
Fachdisziplinen von Anfang an zusammen, werden
frihzeitig aufeinander abgestimmt und alle Entschei-
dungen im Vorfeld gebiindelt.

Im Gegensatz zur reinen Qualitatskontrolle, bei der nur
auf bereits entstandene Fehler reagiert wird, setzt der
Modulbau auf aktives Handeln. Ein durchgéangiges
Qualitdtsmanagement stellt sicher, dass Mangel und
Fehler von Anfang an weitestgehend vermieden werden.
Dabei werden alle qualitdtsbezogenen Aktivitaten und
Zielsetzungen in einer ganzheitlichen Prozesssteuerung
zusammengefasst — mit dem Ziel, die Prozess-, Arbeits-,
Produkt- und Dienstleistungsqualitat zu verbessern.

All diese MaBRnahmen tragen dazu bei, dass im Modul-
bau eine erheblich hohere Qualitat erzielt werden kann
als beim konventionellen Bauen.

So profitieren Bauherren von den prazise aufeinander
abgestimmten Prozessen innerhalb des ganzheitlichen
Qualitdtsmanagements. Das serielle, modulare Bauen
mit vorgefertigten Raumzellen aus Stahl fiihrt zu einer
beispiellosen Qualitat in der Ausfiihrung der Objekte.

,Das Bauen braucht mehr Verlasslichkeit, mehr Tempo
— und auch mehr Qualitat, fordert auch die Bundes-
regierung und verspricht, die nétigen Planungs- und
Genehmigungsverfahren auch fuir die modulare Bau-
weise erheblich zu beschleunigen.

Nachhaltig bauen mit der Stahl-Modulbauweise
LKlimaschutz und das Bauen tiberhaupt missen zusam-
men gedacht werden®, fahrt die Ministerin fort und liefert
damit weitere gute Argumente pro Modulbau: Die opti-
mierte Modul-Vorproduktion im Werk minimiert neben
dem Ressourcenverbrauch auch Verschnitt und Abfalle.

Leise, schnell und schmutzarm ist mit moderner Stahl-
modulbauweise auch auf sehr engen, innerstadtischen
Grundstiicken Nachverdichtung moglich. Und das mit
weit weniger Verkehrshelastung als beim konventio-
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nellen Bauen, denn die Raummodule kommen mit einem
sehr hohen Vorfertigungsgrad auf die Baustelle.

Dass Modulgeb&ude bis auf den Estrich ohne Beton
errichtet werden, spielt dem Klimaschutz ebenfalls in
die Karten und verbessert die CO,-Bilanz. AuRerdem
besteht die Tragstruktur der Raummodule aus Stahl,
dem weltweit am meisten recycelten Material: 99 % des
Baustahls wird recycelt, indem er eingeschmolzen und
zu neuem Stahl verarbeitet wird. Durch dieses Stahlrecy-
cling werden allein in Deutschland mehr als 20 Millionen
Tonnen CO, pro Jahr vermieden. Dies ist in etwa so viel
wie ganz Niedersachsen im Jahr 2020 freigesetzt hat.

Ein weiterer Aspekt, der den 6kologischen Fuf3abdruck
eines Gebaudes positiv beeinflusst, ist dessen Stand-
zeit. Um eine moglichst lange Lebensdauer zu erreichen,
muss das Gebdude nachgenutzt werden. Auch hier
bieten Modulgeb&ude einen erheblichen Vorteil: Sie
sind dank ihrer freitragenden Stahlskelettstruktur mit
nichttragenden Innenwanden sehr flexibel, konnen
umgestaltet, vergroBert, verkleinert oder umgewidmet
und somit immer wieder an den veranderten Bedarf
angepasst werden.

Konventionelles Bauen
hat heute immer ofter
lange Bauzeiten zur Folge.

SASCHA BEHRENDT
ALHO Systembau GmbH
Braunschweig

GEBIETSVERTRIEBSLEITER NORD

Sascha Behrendt berét als Gebietsvertriebsleiter der ALHO
Systembau GmbH, marktfiihrendes Unternehmen im Bau
innovativer Modulgebaude, gewerbliche und offentliche
Auftraggeber bei der Realisierung von Bauprojekten wie
Schulen, Kitas und Birogebauden. Er sieht im Modulbau
grofles Potenzial fiir mehr Nachhaltigkeit und Qualitat im
Bauwesen. Diesen Wandel will er mit seinen Kunden

aktiv vorantreiben.




Eine weitere Besonderheit der Stahlmodulgeb&dude ist,
dass man sie rlickstandlos zurtickbauen kann, indem sie
wieder in die einzelnen Module zerlegt werden. Diese
kénnen dann wiederaufbereitet und als ,mobile Immo-
bilie“ an einem anderen Ort erneut zusammengeflgt
werden. Insbesondere die langlebige Grundkonstruktion
aus Stahl macht es moglich, dass Modulgebdude so ein
zweites Leben erhalten — oder ein drittes, viertes...

Das Recycling der Module ist das Mittel letzter Wahl.
Sollte das Modulgebaude nicht mehr benétigt werden,
ldsst es sich komplett zurickbauen und anschliefiend
im Werk sortenrein zerlegen. So konnen alle Materia-
lien zu ca. 90 % recycelt und dem Wertstoffkreislauf
wieder zugeftihrt werden. Somit beinhaltet die modu-
lare Bauweise wesentliche Aspekte von Cradle-to-
Cradle bzw. eines Circular-Economy-Prinzips.

Modulbau fiir alle Gebaudesparten

Wann immer Neubauten mit vielen identischen Nut-
zungseinheiten benotigt werden, hat sich der Einsatz
von Moduleinheiten wegen ihrer seriellen Reproduzier-
barkeit besonders bewdhrt. Referenzen in den Sparten
Biro- und Verwaltungsgebaude, Bildungsbhauten, Ge-
sundheitsimmobilien und Wohnungsbau beweisen das
seit vielen Jahren. Und die Nachfrage nach modular
errichteten Geb&uden steigt in all diesen Bereichen

stetig weiter. Bauherren sind aus vielerlei Griinden von
der Bauweise fasziniert: So sind Modulbauten vielsei-
tig einsetzbare, stets individuell geplante Gebaude, bei
denen unterschiedlichste Gebdudekonfigurationen fiir
die unterschiedlichste Anwendungsbereiche realisier-
bar sind. Dank der freitragenden Struktur der Stahl-
module sind groRe Raumspannweiten maéglich.
Obwohl seriell gefertigt, sind Modulgebaude keine
Bauten ,von der Stange®, denn immer sind Architekten
involviert, die alle Anforderungen umsetzen — angefan-
gen bei den Besonderheiten des Standorts bis hin zum
gewlinschten Energiestandard — und dabei auf die
Bedurfnisse der Bauherren und Nutzer individuell
eingehen. Vom Entwurf ber die Werkplanung, die
Einbindung bauphysikalischer Belange wie Brand-,
Schall- und Warmeschutz und natrlich auch die archi-
tektonische Ausgestaltung von Details sind von Anfang
an zahlreiche Bauexperten der unterschiedlichen
Fachdisziplinen involviert. Gemeinsam arbeiten sie an
einem Ziel: Mehr Fortschritt ins Bauen zu bringen — mit
nachhaltiger und hochwertiger Modulbauarchitektur.

Modulbauten sind vielseitig einsetzbare,
stets individuell geplante Gebdude.



WOHLFUHLEN
DURCH SICHERHEIT
ALLES IM
GRUNEN BEREICH7

Eines der starksten Bediirfnisse des Menschen ist das
Wohlbefinden und die Sicherheit. Nur, wenn wir uns
wohl und sicher fuihlen, strahlen wir dieses Gefiihl
aus, Ubertragen es an unser soziales Umfeld und
treten auch leichter mit unseren Mitmenschen in
Kontakt. Und all diese Faktoren tragen zu unserer
Lebensqualitat bei.

Indessen schreitet die Verdichtung von menschlichen
Siedlungen und der VergroRerung von Wohngebieten
voran, meist aufgrund der besseren Arbeits- und Lebens-
bedingungen in Stadten. Wo Wohnraum entsteht, muss
die Natur weichen.

Fir den materiellen Wohlstand ist eine entsprechende
Infrastruktur notwendig — dazu gehoren zum Beispiel
Energieversorgung, Trinkwasser, Abwasser, Millent-
sorgung, Verkehrsinfrastruktur: Gehwege, Parkplatze

Die Aufwertung von Griinflachen und Au3enan-
lagen in Wohnquartieren sorgt nicht nur fiir ein
stimmiges Erscheinungsbild, sondern vermittelt
gleichermaf3en Sicherheit fiir deren Anwohner.
Wir zeigen auf, welche gestalterischen Maf3nah-
men dazu beitragen kdnnen, ein sicheres Wohn-
umfeld zu erschaffen.

— nur um einige Faktoren zu nennen. Was ist jedoch
mit dem physischen Wohlbefinden eines Menschen in
solch einer Betonwiiste an einer lauten, stark befahrenen
StraBe in Nahe einer Hochspannungsleitung?

An einem Zitat von Dieter Kienast (Landschaftsarchitekt,
Schweiz) wird es deutlich:

»DER GARTEN IST DER LETZTE LUXUS
UNSERER TAGE, DENN ER FORDERT DAS,
WAS IN UNSERER GESELLSCHAFT AM
KOSTBARSTEN GEWORDEN IST:
ZEIT, ZUWENDUNG UND RAUM.*“

Der Wohnraum, in dem man lebt, ist fiir die 6ffentliche
AuBenwelt nicht einsehbar. Das Viertel, also die Au-
Renanlagen, in denen man sich aufhélt, sind 6ffentlich
meist frei — jedoch sind beide wichtige Lebensmittel-
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punkte. Mit dem Unterschied, dass jeder selbst iber
das soziale Umfeld in seinem direkten Wohnumfeld
entscheiden kann. Der eigene Wohnraum bietet eine
entsprechende Aufenthaltsqualitat fiir seinen Bewoh-
ner, da er seine ganz personliche Handschrift tragt.

Bietet die Aufienanlage eine ebenso hohe Aufent-
haltsqualitat? Attraktive Auenanlagen mit einer
entsprechenden Gestaltung, sicheren Wegen und
Sitzmoglichkeiten laden zahlreiche Bewohner dazu
ein, sich in unmittelbarer Nahe des Hauses aufzu-
halten und den &ffentlichen Bereich Raum zu beleben.
Ein lebendiges Viertel sorgt fiir ein nachhaltiges
Geftihl der Sicherheit.

Einigkeit besteht sicherlich darin, dass die Mehrheit
einen Garten mit frischen Krautern zur Nutzung be-
vorzugen wiirde. So manche werden dabei allerdings
denken: Das mag einfach gesagt sein, wird jedoch
nicht funktionieren. Man kann keinen Krautergarten
und eine Sitzbank dazu, wie in manchen Eigentums-
hdusern vorhanden, in einem Viertel herstellen. Auf
deranderen Seite machen Fahrradstdander bei einem
Einfamilienhaus keinen Sinn. In umfangreichen Wohn-
quartieren sind Fahrradstander nicht nur notwendig,
sondern sie sorgen auch fir Sicherheit — aber auch
nur dann, wenn sie an sinnvollen Stellen aufgestellt
sind, gepflegt werden und sich in das Gesamtbild
eines Wohnviertels einfligen. Die Notwendigkeit,
sein Hab und Gut in Wohnquartieren zu schitzen,
hangt jedoch nicht nur davon ab, dass Méglichkeiten

vorhanden sind — diese Moglichkeiten missen auch
fachmannisch platziert und dauerhaft gepflegt wer-
den, damit diese Bereiche auch langfristig als sicher
wahrgenommen werden und Straftaten von Anfang
an vorbeugen. Das kdnnen bereits Baumaste sein,
die beschnitten werden missen, um ein gepflegtes
Bild herzustellen, denn mit dieser MaBnahme wird der
Boden frei von Vogelkot gehalten und das gesamte
Areal wirkt nicht nur gepflegt, sondern ladt auch zu
seiner Nutzung ein.

Soziale Treffpunkte schaffen

Die Bauordnung schreibt je nach Anzahl der Wohn-
einheiten Pkw-Stellplatze, Spielplatze fur Kinder etc.
vor. Es gibt allerdings durchaus weitere Moglichkei-
ten, das AuBenareal eines Wohnviertels ansprechend
zu gestalten — wie wdre es zum Beispiel mit einem
Treffpunkt mit einer witterungsfesten Bedachung
und freiem W-Lan? Ob solche Treffpunkte zeitlich
eingeschrankt nutzbar sein missten oder umschlos-
sen durch eine Zaunanlage und nur tagsiber geoff-
net, hangt sicherlich von den Bewohnern des
gesamten Viertels ab.

Grundsatzlich sollten jedoch Platze, Wege, Garagen-
hofe usw. optimal bei Dunkelheit ausgeleuchtet sein,
denn nur so wird ein hohes Sicherheitsgefuhl vermit-
telt. Zum einen kann man sich besser orientieren, zum
anderen sieht man gut, was sich um einen herum
ereignet. Das Ziel ist daher, dunkle Ecken in den Au-
Benanlagen mit Hilfe der richtigen nachhaltigen Au-
Benbeleuchtung aufzuhellen.

Stolperfallen entfernen

Um bose Stirze zu vermeiden, sollten samtliche
Stolperfallen aus den Aufienanlagen entfernt werden
und damit allen Bewohnerinnen und Bewohnern ein
sicheres Bewegen in den Aufienanlagen zu ermdglichen.



Dariiber hinaus sollte Giberall dort, wo es bautechnisch
moglich ist, flr einen barrierefreien Zugang zu den
Wohnhausern gesorgt werden.

Sauberkeit und Ordnung herstellen und halten
Klar ist, dort wo Abfall liegt, kommt Abfall hinzu.
Sobald ein Graffiti an einer Wand angebracht ist,
wartet das zweite meist nicht lang. Optimal ist ein
sauberes Viertel, ohne Zigarettenkippen auf dem
Boden, ohne herumfliegenden Abfall oder Kaugum-
mi auf den Beldgen, denn dann wére die Hemm-
schwelle hoher, Abfall einfach so fallen zu lassen.
Fakt ist, (mehr) Sauberkeit sorgt fiir eine hohe Auf-
enthaltsqualitat. Die wiederum bedingt ein spirbares
Sicherheitsgefihl fir alle Bewohnerinnen und Be-
wohner. Hierzu missen entsprechende Grundlagen
geschaffen werden. Hausnahe Stellplatze fir Mall-
tonnen, die gegebenenfalls abgeschlossen werden
kdnnen, ausreichende Abfallbehélterin den Aufien-
anlagen und vor allem ein ausreichendes Budget fiir
den Dienstleister, die Aufenanlagen auf das ge-
wiinschte Sauberkeitsniveau zu bringen und dieses
nachhaltig zu halten. Denn jeder bewegt sich gern
in einem sauberen Viertel.

Alles im griinen Bereich?

Nicht alle Pflanzen eignen sich fir ein Wohnviertel.
Einige bedirfen einer intensiven Pflege, andere sind
teilweise giftig. Bei Neuanlagen wiirde man heutzu-
tage sicherlich eine andere Pflanzenauswahl treffen
als damals, ebenso wiirden heute keine Waschbeton-
platten mehr verbaut werden. Hohe Hecken und
dichte Blische sind zwar schon griin, eignen sich aber
leider auch bestens dazu, sich dahinter zu verstecken.
Deshalb sollte dieser Sicherheitsaspekt neben der
Optik berlcksichtigt werden.

Dass ein Auto alle zwei Jahre zum TUV muss, ist
selbstverstandlich, aber kommen Sie ebenso Ihrer
Verpflichtung einer Spielplatzkontrolle oder dem
Nachweis der Verkehrssicherungspflicht der Baume
auf dem eigenen Grundstiick z.B. durch ein Baum-
kataster nach?
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Durch Sicherheit wird das Wohlgefiihl gesteigert,
durch das erh6hte Wohlbefinden steigt die Lebens-
qualitdt und somit ergibt sich ein weitaus positive-
res soziales Umfeld. Ziel sollte es sein, die
Verschwendung allgemein, insbesondere die Zer-
storung zu reduzieren — und die Wertschopfung zu
steigern. Durch eine nachhaltige Werterhaltung
durch einen geeigneten Dienstleister zur Unterstiit-
zung ist dieses ohne Weiteres moglich.

RICHARD JAGER

Grewe & Jager Braunschweig GmbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRENDER GESELLSCHAFTER

Richard Jager ist Dipl.-Ing. in der Fachrichtung
Landschaftsbau und seit 1996 im Garten- und Landschafts-
bau tatig. Er tGbernahm 2012 als geschaftsfihrender Gesell-
schafter die Fiihrung eines Garten-, Landschafts- und
Sportplatzbaubetriebes mit Standorten in Braunschweig,
Wolfsburg und Magdeburg. Seit September 2018 ist er Ge-
schéftsfiihrer der Grewe & Jager Braunschweig GmbH, Grewe L
& Jdager Magdeburg GmbH, Grewe & Jager Wolfsburg GmbH

und Grewe Holding GmbH. :
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DAS HOMEOFFICE LOST DIE
BUROIMMOBILIE NICHT AB!

Die Struktur der Biiroarbeit verandert sich mehr als die Nutzung der Immobilien.

Gab es im vergangenen Jahr noch die Befiirchtungen, dass die coronabedingten Veranderungen der Bii-
roarbeit zu einem Ende der traditionellen Bliroimmobilie fiihren kénnten, stellt sich das Bild heute etwas
klarer dar. Aber unzéhlige Meinungen, Studien und vermeintliche Trends bestimmen immer noch die
gefiihlte Wahrnehmung zum Thema Homeoffice und dessen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt.
Mit absoluter Sicherheit wei3 aber niemand, was die Zukunft tatsdchlich bringen wird. Daher war es an
der Zeit, den ,,Gefiihlen* rund um das Homeoffice in der Region belastbare Daten gegeniiberzustellen.

Denn eine solide Datenbasis istimmer noch der beste Ausgangspunkt fiir valide Vorhersagen.

Umfrage mit dem AGV

In Kooperation mit dem Arbeitgeberverband Region
Braunschweig e. V. (AGV) hat der Autor eine Umfrage mit
dem Titel,,Homeoffice fiirimmer — stirbt das Biirole-
ben aus?“ durchgefthrt. Die Teilnehmenden waren
aufgefordert, Fragen zur geplanten Nutzung von Home-
office und Biiros zu beantworten. Im ersten Teil wurde
der Schwerpunkt auf die Struktur des Biirolebens gelegt,
anschlieend ging es um Biroflachenbedirfnisse.

Mit mehr als 500 Antworten hatte ehrlicherweise aber
niemand gerechnet. Zwei Drittel davon bezogen sich auf
den Standort Braunschweig, 9 % auf Wolfsburg und 25%
auf alle Ubrigen Standorte. Damit durfte Braunschweig
eine der besterfassten Stadte zu diesem Thema sein.
Insbesondere die Daten aus Braunschweig und Wolfsburg
spiegeln gut die unterschiedlichen Tendenzen wider,

welche u. a. aus den differierenden Wirtschaftsstrukturen
der beiden Stadte resultieren.

Die Eingangsfrage befasste sich mit der Haufigkeit der
zukunftigen Bironutzung. Wahrend in Braunschweig
iber 30% von einer 5-Tage-Biirowoche ausgehen,
planen dies in Wolfsburg nur gut 15 %. Demgegeniber
steht der Extremwert mit nur einem Biirotag pro Woche,
welcher in Wolfsburg fiir Giber 15 % in Frage kommt. In
allen anderen Standorten gehen dagegen weniger als
5% von dieser Variante aus. Der Schwerpunkt tber
alle Standorte hinweg liegt aber bei drei und vier Bi-
rotagen pro Woche. Dieses Ergebnis wird auch von
anderen Umfragen und Studien sowie bekannten in-
nerbetrieblichen Regelungen gestiitzt, die einen oder
zwei Homeoffice-Tage vorsehen.

Bild: Hultsch Fotografie, Adobe Stock/Jelena, denisismagilov
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Veranderungen von Biiroflachen
Die Frage nach den Veranderungen in Bezug auf die
Planung und Gestaltung von Biroflachen infolge der
Pandemie war der Scheideweg fiir die Teilnehmenden.
Da gut die Halfte der Befragten von keinen Verande-
rungen ausgeht, war die Umfrage fiir sie damit beendet.
Alle weiteren Ergebnisse beziehen sich daher nurnoch
auf die, die Verdnderungen vornehmen werden oder
unentschlossen sind.

Wahrend in Braunschweig und Wolfsburg etwas weniger
als 50 % keinen Veranderungsdruck spiren, liegt der
Wert fur die anderen Standorte bei fast 60 %. Daran lasst
sich ablesen, dass ein radikaler Wandel rund um die
Buroimmobilie nicht zu erwarten ist. Dazu sind die Be-
harrungskréafte zu grof3. Aber es gibt einen Veranderungs-
druck, der sich in der anderen Héalfte der Antworten
widerspiegelt. Wirklich sicher sind sich in Bezug auf die
geplanten Veranderungen aber deutlich weniger: Wolfs-
burg fihrt mit etwas mehr als 40 %, in Braunschweig sind
es noch gut ein Drittel. Somit liegt der Anteil der Unent-
schiedenen bei etwa 20%. Da bei dieser Gruppe nicht
ausgeschlossen ist, dass sie auch keine Verdanderungen
vornehmen werden, konnten die Veranderungswilligen
in der Minderheit bleiben. Es wird von den Erfahrungen
und Erkenntnissen in den kommenden Jahren abhangen,
wohin die Entwicklung in der Breite tatsdchlich geht.

Verdanderungen in der Nutzung: Desksharing
Danach wurden die verbliebenen rund 270 Teilnehmen-
den nach Ansétzen und Elementen der Buronutzung
gefragt. Beim Thema Desksharing sprach sich ein signi-
fikanter Anteil fir mehr gemeinschaftliche Nutzung aus.
In Wolfsburg gehen (iber 75% vom zukiinftigen , Teilen
ihrer Schreibtische* aus, wahrend die Zustimmungswer-
te in Braunschweig und den anderen Standorten bei
rund 55% bzw. 40 % liegen. Gerade an diesem Punkt
zeigt sich der industrielle Einfluss in Wolfsburg, wo
entsprechende Konzepte bereits umgesetzt werden.
Desksharing ist ein notwendiges Instrument, um tber-
haupt eine Reduktion der Birofldache realisieren zu
kénnen. Bei einem Abbau von physischen Biiroarbeits-
platzen und einer Uberbelegung werden die Mitarbei-
tenden in ihrer Flexibilitat aber eingeschrankt. Somit
stellt sich die Frage, ob das Vorhalten von ausreichend
Tischen fir alle nicht auch ein positives Merkmal fiir den
Arbeitsplatz ist. Zwang zum Homeoffice infolge von
fehlenden Platzen kann auch zu Frust fithren.

Begegnungsraume

Es gibt durchaus Meinungen, dass sich Biros zu einer
Begegnungsstatte der Arbeitenden entwickeln sollen.
Stillarbeit soll zuhause erledigt werden und an einigen
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Tagen finden sich die Mitarbeitenden im Biiro zusammen,
um ihre sozialen Kontakte zu pflegen und kreativ an
Losungen zu arbeiten. Sind unsere Biros darauf vorbe-
reitet? Missen wir nicht neue Begegnungsraume schaf-
fen? Die Antwort: Weniger als die Halfte will in Zukunft
vermehrt Begegnungsraume schaffen. Wahrend in
Braunschweig der Anteil bei unter 40% lag, gehen fir
Wolfsburg immerhin noch gut 45% davon aus, dass es
entsprechende Veranderungen geben wird. In den an-
deren Standorten sind die positiven Antworten mit we-
niger als 30 % deutlich in der Minderheit. Die
Interpretation dieser Antworten ist ambivalent. Ggf.

verfiigen viele Unternehmen (iber solche Raumlichkeiten f/' P
und haben daher mit ,Nein“ geantwortet. Es kann aber a =

auch sein, dass bei einer Mehrheit schlicht kein Bedarf . e
gesehen wird. F

Technische Ausstattung

Desksharing und hybrides Arbeiten sind nur mit der
dafir notwendigen technischen Infrastruktur moglich.
Darin sind sich die Befragten mehrheitlich einig. Uber
50 % in Braunschweig und Wolfsburg wollen in die
technische Ausstattung investieren, um das Arbeiten an
mehreren Orten zu ermoéglichen. Bei den negativen
Antworten kann aber oft davon ausgegangen werden,
dass die vergangenen Jahre schon fiir die technische
Aufristung genutzt wurden und keine weiteren Manah-
men notwendig sind. Der Zustimmungsgrad an den
anderen Standorten von tiber 60 % scheint daher einen
gewissen Nachholbedarf zu belegen.

Infektionsschutz

Der Infektionsschutz spielt nur noch eine sehr unterge-
ordnete Rolle bei der zukiinftigen Bironutzung. In den
beiden groen Stadten sind sich die Befragten bei diesem
Thema ausnahmsweise einmal einig: Gut 80 % wollen

STEPHAN LECHELT

Altmeppen ¢ Gesellschaft fir Immobilienbewertung
und -beratung mbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRENDER GESELLSCHAFTER

Stephan Lechelt hat Bauingenieurwesen an der TH Karlsruhe
studiert und ist seit 2009 &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundsticke.
Erist Geschaftsfihrender Gesellschafter der Altmeppen
Gesellschaft fiir Immobilienbewertung und -beratung mbH
und Herausgeber des Biiromarktberichts fir Braunschweig.
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die Burordume nicht mit einem hoéheren Infektionsschutz
ausstatten. In den anderen Standorten planen dagegen
annahernd 30% Schutzmafinahmen.

Biiroflachenbediirfnisse

Inshesondere die Immobilienwirtschaft treibt aber die
Frage um, welche flachenmafigen Auswirkungen die
Veranderungen der Biiroarbeit und der Nutzungen
von Biiros zukunftig haben werden. Der zweite Teil der
Befragung war dieser Fragestellung gewidmet. Mit einer
Mehrheit von 66 % gehen die verbliebenen rund 270
Befragten davon aus, dass sie mittelfristig eine etwa
gleichbleibende Flache bendtigen werden. In Bezug auf
die Gesamtheit aller Antworten einschliefilich derjenigen,
welche keine Veranderungen erwarten, planen nur17%in
den kommenden drei bis fiinfJahren eine Anpassung ihrer
Biroflachen. Die Mehrheit halt somit stabile Verhaltnisse
furwahrscheinlich, was fiir die Immobilieneigentiimer:innen
zundchst ein positives Signal ist.

Im Detail ergibt sich, dass rund 25% von einer Reduk-
tion ihrer Burofldche ausgehen. Demgegeniiber stehen
aberanndhernd 10 %, die einen Flachenaufbau planen.
Beim Abbau von Biiroflachen liegt Wolfsburg mit gut
30 % vor allen anderen Standorten. Braunschweig weist
dagegen mit ca. 10 % beim Flachenaufbau den héchs-
ten Wert auf, in Wolfsburg und den {ibrigen Standorten
erwarten dies deutlich weniger als 10 %.

Spannend ist die Frage, wie hoch der geplante Ab- bzw.
Aufbau von Biroflachen ausfallen soll. In Braunschweig
und den tbrigen Standorten wollen gut 50 % bis 60 %
der Abbauwilligen ihre Flache zwischen 10% und 25%
reduzieren. In Wolfsburg erwartet die Mehrheit eine
Flachenreduktion zwischen 25 % und 50 %. Fir Braun-
schweig hatten 27 Befragte Angaben zu ihrer aktuellen
Buroflache gemacht, so dass eine Spanne fir die zu
erwartende Flachenreduktion ermittelt werden konnte.
Diese reicht von rund 11.000 m2 bis 27.000 m2 bei einem
Bestand von ca. 100.000 m2, Im Mittel ergibt sich eine
Reduktion von gut 20 %.

Demgegeniber steht in Braunschweig der geplante
Aufbau von Biroflachen. Die Mehrheit von gut 85 %
geht dabei von einer Ausweitung der Flache zwischen
10 % und 25 % aus. Nur in Wolfsburg ist der Anteil mit
fast 70 % etwas geringer. Fiir Braunschweig wurde bei
17 Flachenangaben eine Spanne von rund 5.000 m2 bis
13.000 M2 ermittelt. Bezogen auf den Bestand von
etwa 50.000 m2 entspricht dies im Mittel einem Aufbau
von fast 20%.

»Der Infektionsschutz spielt nur
zolc[h eine sehr untergeordnete
olle.

Bei einer Uberlagerung der Szenarien fiir den Ab- und
Aufbau von Buroflachen ergibt sich fiir Braunschweig
bezogen auf 44 Teilnehmende mit einer Gesamtflache
von gut 150.000 m?2 eine Spanne fir die Flachenveran-
derung, welche von einem Abbau von 11.000 m2 bis zu
einem Aufbau von 2.000 m2 reicht. Dies ist im Kontext
der bestehenden Unsicherheiten als tiberschaubar
einzustufen.

Fazit

Die vorliegenden Zahlen bieten einen guten Einblick in die
Planungen der Unternehmen. Dabei ist aber zu beachten,
dass es sich um eine Momentaufnahme handelt, welche
die Erfahrungen mit dem Homeoffice der vergangenen
Jahre widerspiegelt. Neue Erfahrungen konnen daher zu
Anderungen in der Biiroplanung fithren. Die Datenbasis
istaber aufgrund ihrer Quantitat von enormer Bedeutung.
Die kiirzlich erschienene Homeoffice-Studie von Catella
basiert auf nur 111 Antworten aus ganz Deutschland.
Die mit dem AGV durchgefiihrte Umfrage hat allein
fir Braunschweig die dreifache Menge an Riickldaufern
erhalten. Grundsatzlich lasst sich konstatieren, dass das
Buro fiir die Mehrzahl der Unternehmen seine Bedeutung
als Mittelpunkt des Arbeitslebens in Zukunft behalten
und das Homeoffice eine Ergdnzung darstellen wird.
Diverse Untersuchungen befassen sich schon mit den
Auswirkungen des Homeoffices auf die Beschaftigten.
Eine eindeutige Wirdigung ist aber noch nicht moglich:
Werden die Biroarbeitenden durch das Homeoffice eher
isoliert und entfremdet oder ist es ein Segen fur die Ar-
beitsproduktivitat? Doch eins ist sicher: Menschen sind
soziale Wesen, die fiir Kreativitat und Innovation sowie
ein gutes Betriebsklima gemeinsam Zeit und Raum
brauchen. Videokonferenzen sind kein addquater Ersatz
fr das personliche Treffen in der vielzitieren Teekiiche.

Laut dem Deutschen Patentamt sind in den letzten zwei
Jahren die Patentanmeldungen in um bis zu 14 % gegen-
Uber den Vorjahreswerten zuriickgegangen. Es bleibt
abzuwarten, ob es sich um ein tempordres Phanomen
handelt oder sich der Trend verfestigt. Unter Umstanden
ist der Riickgang unserer Innovationskraft aber der Preis
fir das Homeoffice. Sollte sich dies tatsachlich bewahr-
heiten, kommen auf uns wesentlich gréfiere Probleme
zu als durch einen Abbau von Biiroflachen bei einem
tberschaubaren Anteil der biironutzenden Unternehmen.
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Quartiersentwicklung am
Forschungsflughafen Braunschweig

Lilienthalhaus Il bietet Raum fiir technischen Fortschritt

Die Entwicklung des Lilienthalquartiers am
Forschungsflughafen Braunschweig geht
weiter. Nach Erdffnung des Lilienthalhauses
| und des Forschungsparkhauses an der
Hermann-Blenk-Strafie, wird seit 2019 das
Lilienthalhaus Il entwickelt.

Auf ca. 7.300 Quadratmetern und finf Ge-
schossen entstehen moderne und flexible
Biroflachen mit vielfaltigen Ausgestaltungs-
formen, die von Einzel-, Kombi- oder Grup-
penbiros bis hin zu Businessclubs reichen.
Jede Mietflache kann mit Teekiichen, Doku-
mentencentern und Besprechungsrdumen
ausgestattet werden. Die Vermarktung der
Flachen ist seit Frihjahr 2022 aktiv.

~Technischer Fortschritt und gemeinsames
Arbeiten gehen Hand in Hand. Um Unternehmen
aus der Luft-, Raumfahrt und Mobilitat dieses
zu ermdglichen, streben wir gemeinsam mit
der Strukturforderung Braunschweig GmbH
die weitere Entwicklung des Standorts For-
schungsflughafen Braunschweig an. Das
sukzessiv entstehende Lilienthalquartier ist
gepragt durch kurze Wege, vernetztes Arbeiten,
Raum fur Kreativitat, Innovationen und Tech-
nologien®, berichtet Ivan Binder, Volkshank
BraWo Projekt GmbH.

Der Erhalt der Baugenehmigung istim Sommer
2022 vorgesehen. Im Anschluss ist der Bau-

beginn nach Erreichen einer vordefinierten
Vermietungsquote geplant.

Zertifizierte, nachhaltige Bauweise

Der hohe technologische Anspruch des Stand-
orts spiegelt sich auch in dem Gebdude wider
—das Lilienthalhaus Il strebt das DGNB-Zerti-
fikat an und wurde mit dem DGNB-Vorzertifikat
in Gold ausgezeichnet. Damit werden beson-
dere bauliche Standards in Bezug auf die
Nachhaltigkeit im Bau ausgezeichnet.

,Wie bei all unseren Projekten achten wir auch
bei der Entwicklung des Lilienthalquartiers auf
eine nachhaltige, zukunftsgewandte Art und
Weise, wie das Areal realisiert wird. Als Stadt-

IVAN BINDER
Volksbank BraWo
Braunschweig

PROJEKTENTWICKLER

und Regionalentwickler unterscheiden wir uns
deutlich von klassischen Bautragern. Wir
wollen positive Impulse setzen — soziale, 6ko-
logische und auch 6konomische. Unser Mehr-
wert ist unser Entwickler-Know-how, wir kénnen
zudem Kapital und weitere Partner mitbringen
und wir kennen uns dartiberhinaus sehr gut im
Bereich Nachhaltigkeit aus®, betont Binder.

Ivan Binder hat Wirtschaftsingenieurwesen mit der Fachrichtung
Bauingenieurwesen an der Technischen Universitat Braunschweig
studiert und ist seit 2013 bei der Volksbank BraWo Projekt GmbH
und der blueorange Development Partner GmbH tatig. Seine
Tatigkeitsschwerpunkte liegen im Bereich der Projektentwicklung
und der Strukturierung von Projektpartnerschaften. 2019 hat er
zudem die Geschaftsfiihrung der neugegriindeten MAGNI3 GmbH

ibernommen.
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IT NACHHALTIG

Sorgsamer und nachhaltiger Umgang mit den
vorhandenen Ressourcen, das ist auch und gra-
de in der IT ein Thema. Das Schlagwort ,,Green IT“
ist schon lange in den Medien prdsent und wird
teilweise auch in Form von Giitesiegeln bewor-
ben. Die Fragen, die sich stellen, sind: Wie kann
ich mit meiner IT grundsédtzlich nachhaltiger
arbeiten und welche Malnahmen gehen iber den
Einsatz von Okostrom hinaus.

Konsolidieren, digitalisieren und optimieren!

Eine Konsolidierung der IT beginnt bei der Serverbasis
und setzt sich auf Ebene der digitalen Endgerate von
Client bis zum Drucker oder Kopierer fort.

Im Bereich der Server werden zentrale Serverdienste nicht
mehraufeinzelnen physikalischen Geraten zur Verfligung
gestellt, sondern mehrere virtualisierte Maschinen auf einer
gemeinsamen Hardwarebasis betrieben; das ist schon
aus Kostengriinden sinnvoll. Dariiber hinaus lassen sich
immer mehr einzelne Dienste auch mit Cloudlosungen
abbilden, der Microsoft Exchange Server aus der Cloud
oder MS 365 sind bekannte Beispiele. Sinnvoll ist es,
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Bei Arbeitsplatzsystemen lohnt es sich,
etwas genauer hinzuschauen und
diese bedarfsgerecht auszulegen.

auch tUber ERP-und CRM-Lésungen, Back-up-Dienste
und Mailarchivierung nachzudenken und zu bewerten,
ob diese selber effizient betrieben werden kénnen.
Aber auch Rechenprozesse, die selten benétigt werden
und eine hohe Last erzeugen, wie Datenanalysen oder
monatliche Abrechnungen, lassen sich sinnvoll in Cloud
Services abbilden.

All diese MaBnahmen fiihren dazu, dass die hauseigenen
Ressourcen deutlich kleiner ausgelegt werden kénnen.
Am Ende steht vielleicht sogar ein kompletter Betrieb
derITin einem externen Rechenzentrum, was besonders
fir stark wachsende Unternehmen, die eine skalierbare
IT bendtigen, ein guter Weg sein kann.

Bei Arbeitsplatzsystemen lohnt es sich, etwas genauer
hinzuschauen und diese bedarfsgerecht auszulegen.
Kommen sogenannte virtualisierte Desktops zum
Einsatz, wird die Rechenlast fir die Bereitstellung der
Applikationen von der Serverlandschaft tbernom-
men und an den Arbeitsplatzen kann ein kleiner und
energie-effizienter Thin Client eingesetzt werden oder
die Arbeit kann tber einen Tablet-PC erledigt werden.

.

Hier wird nicht nur ressourcenschonend gearbeitet,
auch mobiles Arbeiten ist so sicher und einfach moglich.

Zentralisierte Multifunktionsgerate, die auf héchstem
Niveau Drucken, Kopieren und Scannen in einem Ge-
rat vereinen, helfen ebenfalls Budget und Umwelt zu
schonen und vermeiden ein Heer von unterschiedlichen
Geraten an den einzelnen Arbeitspladtzen.

Digitalisieren, wo es geht und papierbasierte Zwischen-
schritte zu vermeiden, ist nicht nur aus Griinden der
Wettbewerbsfahigkeit der eigenen Organisation notwendig,
sondern zahlt wieder auf das Thema Homeoffice und
mobiles Arbeiten ein. Allein durch mehrVideokonferenzen
kénnen tausende von Pkw-Kilometern oder Flugmeilen
vermieden werden und wertvolle Arbeitszeit kann sinn-
voller genutzt werden.

Automatisierte Prozesse kdnnen zudem in Zeiten von
geringen Lasten laufen und leistungsfahige Schnittstellen
zwischen den einzelnen Systemen vermeiden redundante
Datenhaltung und unnétige Zwischenschritte in der
Bearbeitung.

Nachhaltigkeit ist ein Dauerlauf und wie so haufig sind
es viele kleine Stellschrauben, an denen Sie drehen
kénnen und auch vermeintlich kleine Matnahmen
zahlen sich so langfristig aus.

HOLGER KAMMERER
ATD GmbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRENDER GESELLSCHAFTER
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Dipl.-Ing. Holger Kdmmerer schloss 1995 sein Studium als Bauingeni-

eur an der TU in Brauschweig ab. Er griindete 1996 die ATD GmbH,
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GEBAUDEVERSICHERUNG

Sinnvolle Erganzungen

des Versicherungsumfangs

Eine moderne Gebaudeversicherung bietet einen umfangreichen Deckungsschutz.
Hier erfahren Sie, wie die Grundabsicherung Ihrer Immobilie ausbauen kdnnen.

NILS GOWEKE

Dohler Hosse Stelzer GmbH & Co. KG

Versicherungsmakler
Braunschweig

VERSICHERUNGSMAKLER

Fir einen Immobilienbesitzer gehort die Gebdudeversicherung zur wichtigsten Absicherung. Die klas-
sischen Grundgefahren Feuer, Leitungswasser, Sturm und Hagel hat mittlerweile nahezu jeder Haus-
eigentlimer abgesichert. Doch reicht dieser Deckungsschutz in Zeiten von zunehmenden Wetter-
extremen aus? Welchen Gefahren muss sich ein Hausbesitzer in der heutigen Zeit aussetzen und
welche Versicherung leistet? Wir haben mit Herrn Nils Géwecke, Spezialist zum Thema Gebaude-
absicherung im Haus Dohler Hosse Stelzer, gesprochen.

Ist die Grundabsicherung, die eine Gebdudeversi-
cherung dem Hausbesitzer bietet, lhrer Meinung
nach ausreichend?

GOWECKE: Die Frage ist nicht so einfach zu beantwor-
ten, denn grundsatzlich ist der Versicherungsschutz
immer ein subjektives Empfinden. Was fiir den einen
als versicherungswirdig erscheint, stuft ein anderer
nicht einmal als mégliches Risiko ein. Die ,,klassischen
Gefahren*im Rahmen einer Gebaudeversicherung sind

™ =y
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Nils Gowecke ist 1991 in Wolfenbdttel geboren. Nach seiner 'ﬂl
Ausbildung zum Kaufmann fir Versicherungen und Finanzen »
sowie Studium der Betriebswirtschaftslehre an der IUBH
folgte der erfolgreiche Abschluss des Master of Business
Administration an der Fachhochschule Burgenland. Seit Juli
2020 ist Herr Gowecke als Experte fiir Immobilienversicherungen
bei dem Versicherungsmakler Dohler Hosse Stelzer

angestellt und hat im vergangenen Jahr.die Lejtiing der

Immobilienabteilung tibernommen.
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Feuer, Leitungswasser sowie Sturm und Hagel. Hierun-
ter ist eine Vielzahl der moglichen Schaden auch tat-
sachlich abgedeckt. Nichtsdestotrotz sollte der
Versicherungsschutz individuell auf jede Immobilie
angepasst werden — hierfir bietet der Versicherungs-
markt mehrere Moglichkeiten.

Welche zusétzlichen Absicherungsmoglichkeiten
stellt der Versicherungsmarkt zur Verfiigung?
GOWECKE: Inshesondere durch die stetig zunehmen-
den Unwetterereignisse steht die sogenannte Elemen-
tarschadenversicherung als wichtige Zusatzdeckung
im Mittelpunkt der Gebaudeversicherung. Dartiber hi-
naus konnen auch Erweiterungen, wie eine Glasbruch-
versicherung oder die Absicherung von unbenannten
Gefahren fur Hausbesitzer sehrinteressant sein —auch
unter Beriicksichtigung der Umlagefahigkeit der Versi-
cherungsbeitrage. Eigentiimer von Immobilien mit einem
Wert von mehr als 10 Mio. Euro sollten zusatzlich tiber
eine Terrorversicherung nachdenken.

Warum ist eine zusatzliche Elementarversicherung
wichtig?

GOWECKE: Sturmtief Bernd sowie die jiingsten Un-
wetterereignisse in Rheinland-Pfalz und Nordrhein-

Foto: Adobe Stock/Victor zastol'skiy



Westfalen haben bewiesen, dass in den vergangenen
Jahren extreme Unwetter stark zugenommen haben.
Die Launen der Natur werden durch den Klimawandel
immer spiirbarer. Starkregen oder Uberschwemmungen
sind langst keine Seltenheit mehr. Als Folge von Un-
wetterereignissen ergaben sich in der Vergangenheit
oft Milliardenschaden fuir Hausbesitzer, Stadte und
Gemeinden. Mit der Deckungserweiterung fur Elemen-
tarschaden haben Hausbesitzer die Méglichkeit, ihre
Immobilie optimal gegen solche Szenarien abzusichern.

Welche Deckungserweiterungen bietet eine Ele-
mentarversicherung?

GOWECKE: Die Elementarversicherung schiitzt Haus-
besitzer vor den finanziellen Folgen extremer Naturge-
fahren. Unter anderem werden hierbei Schaden durch
Hochwasser, Starkregen, Uberschwemmungen, Riickstau,
Schneedruck und Lawinen, Erdbeben, Erdsenkungen
sowie Erdrutsche erfasst.

Fiir wen ist diese Absicherung interessant?
GOWECKE: Grundsatzlich fiir alle Hausbesitzer, uner-
heblich, ob es sich hierbei um eine privat oder gewerb-
lich genutzte Immobilie handelt. Eine Vielzahl der
Landesregierungen hat sogar bereits werbliche Versi-
cherungsinitiativen ins Leben gerufen, um Hausbesitzer
auf diese Gefahren aufmerksam zu machen. Ein we-
sentlicher Grund hierfiir war auch die Verstandigung
der Ministerprasidenten der Lander, Hilfsgelder grund-
satzlich nurnoch an jene auszuzahlen, die sich erfolg-
los um eine Versicherung bemiht haben oder denen
ein Versicherungsangebot zu wirtschaftlich unzumut-
baren Bedingungen angeboten wurde.
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Und was kostet dieses zusétzliche Deckungs-
konzept?

GOWECKE: Diese wichtige Absicherung l&sst sich in
Verbindung mit einer Gebdude- bzw. Hausratversicherung
abschlielen. Die Beitrage werden im Wesentlichen durch
die Objektlage und das Schadenrisiko, insbesondere
der Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers, beeinflusst.
Die Versicherer haben hierzu mit Hilfe von Uberschwem-
mungsdaten der Wasserwirtschaftsamter ein Zonierungs-
system entwickelt, bei der jedes Gebdude in Deutschland
in vier Gefghrdungsklassen eingeteilt wird.

Sie sprachen von einer zusdtzlichen Absicherung
bei Glasbruch, aber ist Glasbruch nicht sowieso
mitversichert?

GOWECKE: Nein, nicht zwangsldufig. Entsteht ein
Glasbruch durch eine der versicherten Gefahren, dann
greift der Versicherungsschutz. Bei einer zuséatzlichen
Glasbruchversicherung handelt es sich jedoch um
eine Allgefahrendeckung. Hier erfolgt ungeachtet der
Schadenursache eine Erstattung des entstandenen
Schadens.

Welche Glasscheiben sind versichert?
GOWECKE: Hierbei muss zwischen zwei Moglichkeiten
des Versicherungsumfangs differenziert werden. Einer-
seits kann die gesamte Verglasung eines Gebdudes
versichert werden, andererseits kann, wie haufig in
vermieteten Objekten tblich, das Glas des allgemeinen
Gebrauches abgesichert werden. Hierunter fallen somit
samtliche Glasflachen, die keiner Mieteinheit zugeord-
net werden konnen (wie beispielsweise Treppenhaus-
fenster und Hauseingangstiiren).
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Was versteht man unter dem Begriff ,,unbenannte
Gefahren“?

GOWECKE: Diese Deckungserweiterung ist besonders
interessant, da jedes Schadenereignis abgesichert ist,
welches in den Versicherungsbedingungen weder
ausdricklich benannt noch explizit ausgeschlossen ist.

Das heif3t, jeglicher Schaden an einer Immobilie
ist damit versichert?

GOWECKE: Prinzipiell gilt jeder Schaden als versi-
chert, der unvorhergesehen und plétzlich eintritt.
Allerdings muss einschrankend erwahnt werden,
dass eine mangelhafte Instandhaltung eines Gebau-
des und beispielsweise daraus entstehender Schim-
mel nicht versicherungsfahig ist.

Konnen Sie uns hierfiir ein Schadenbeispiel nennen?
GOWECKE: Etwas (iberspitzt kdnnte man sagen, alles
was man sich so vorstellen kann — von auf Hausern
landenden Ufos bis zum getriebenen Rind, welches
beim Vorbeilaufen die Fassade beschadigt. Ein realis-
tisches Schadenereignis kénnte wie folgt lauten: Eine
neben dem Gebaude stehende Eiche wirft aufgrund
langanhaltender Diirre ihre Aste ab und beschadigt
dadurch Teile des Daches.

Gibt es denn auch hier Ausschliisse in den Versi-
cherungsbedingungen?

GOWECKE: Ja, generelle Ausschliisse sind zum Beispiel
Vorsatz, Krieg und Kernenergie.

Fiir welche Zielgruppe ist diese zusdtzliche
Deckungserweiterung interessant?

GOWECKE: Diese Erweiterung des Versicherungs-
schutzes ist das i-Tipfelchen. Ob dieser hochwertige
Versicherungsschutz wichtig ist, ist natrlich jedem
Hausbesitzer selbst tiberlassen, zumal die Deckungs-
erweiterung ihren Preis hat. Deshalb ist sie bei Einfa-
milienhdusern eher im hochwertigen Bereich {blich.
Eine andere Situation ergibt sich bei gewerblich
genutzten Immobilien. Hier empfehle ich explizit den
zusatzlichen Versicherungsschutz, insbesondere fiir
Objekte, welche einem hohen Publikumsverkehr aus-
gesetzt sind.

Zu Beginn des Interviews sprachen Sie auch von
einer Zusatzabsicherung bei Terror. Kénnen Sie
das genauer erkldaren? Was ist damit gemeint?
GOWECKE: Gerade aufgrund der unkalkulierbaren
Risiken, die von Terroranschlagen ausgehen, kann eine
zusétzliche Absicherung der Immobilie durchaus sinn-
voll sein. Als besonders gefahrdet gelten unter anderem
Gebadude mit Symbolcharakter oder Gebaude mit hohem
Personenaufkommen. Liegen konkrete Umstande vor,
die das Risiko eines Gebdudeschadens durch einen
terroristischen Anschlag begriinden, kénnen die Kosten
fur eine Terrorversicherung auch auf die Mieter umge-
legt werden.

Und welche Rolle spielt dabei der Gebdudewert?
GOWECKE: Gewdhnlich beinhalten Gebdudeversiche-
rungen fiir Immobilien mit einem Versicherungswert
unterhalb von 10 Mio. Euro eine automatische Absi-
cherung von Terrorschaden. Gebaude mit einem Wert
von Uber 10 Mio. Euro bedirfen einer zusatzlichen
Terrorismus-Deckung, die bei vorheriger Beantragung
als Zusatzeinschluss innerhalb der Gebaudeversicherung
abgebildet wird. Lediglich Gebdude mit einem Wert
Uber 25 Mio. Euro benotigen zur Absicherung der ter-
roristischen Risiken einen separaten Versicherungsver-
trag bei einem Spezialversicherer. Zur Berechnung der
Versicherungssumme dient neben dem eigentlichen
Gebaudewert auch die Summe des Mietausfalls.

Herr Gowecke, was konnen Sie abschlieend allen
Hausbesitzern empfehlen?

GOWECKE: Nicht jeder Versicherungsbaustein ist fiir
jede Immobilie sinnvoll. Immobilieneigentimer sollten
sich zu moglichen Deckungserweiterungen grundsatz-
lich individuell beraten lassen. Wir empfehlen, beste-
hende Gebaudeversicherungen regelmasig auf
Aktualitat tberprifen zu lassen. Beispielsweise bein-
halten moderne Tarif- und Bedingungswerke Leistungen,
welche bei dlteren Vertragen noch ausgeschlossen
gelten. Wir als Versicherungsmakler prifen im Vorfeld
gerne das Kleingedruckte, damit Sie als Eigentiimerim
Schadenfall keine bose Uberraschung erleben.
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Immobilienverrentung und Teilverkauf

Ein wirklich gutes Geschaft?

Viele Ruhestdndler beziehen eine geringe
Rente und verfiigen {iber keine nennens-
werten finanziellen Reserven, wohnen aber
im eigenen Haus oder dereigenen Wohnung.
Fiir Investitionen oder einfach die Annehm-
lichkeiten des Lebens fehlen dann oft die
liqguiden Mittel. Das Problem haben diverse
Anbieter erkannt und versprechen in kom-
plexen Geschdftsmodellen, die eigene Im-
mobilie zu Geld machen zu kénnen, ohne
auf die heimischen vier Wande verzichten
zu miissen: Die Zauberworte sind Teilver-
kauf und Immobilienverrentung.

Bei der Immobilienverrentung verkauft der
Eigentlimer seinen Grundbesitz an einen In-
vestor —meist ein auf diese Finanzierungsform
spezialisiertes Unternehmen. Die Immobilien-
rente kann entweder als Zeitrente oder als
Leibrente vereinbart werden.

Die Zahlung der Zeitrente erfolgt fiir die Dauer
eines fest definierten Zeitraums. Bei der Leib-
rente erhélt der Eigentlimer der Immobilie die
Rente bis zu seinem Lebensende. In der Regel
ist die Leibrente an die Inflationsrate gekoppelt
und steigt mit der Zeit an.

Ob eine Verrentung der eigenen Immobilie
sinnvollist, hangt von verschiedenen Faktoren
ab und muss im Einzelfall entschieden werden.
Interessant kann es aber vor allem fur Eigen-
heimbesitzer sein, die keine Erben haben.

Die Vorteile der Immobilienverrentung liegen
vor allem darin, dass die Eigentlimer bis an ihr
Lebensende in dem eigenen Haus wohnen bleiben
kénnen und eine monatliche Rentenzahlung
fliet. Als Nachteile sind die zu erbringenden
Gebihren und die Sicherheitsabschlage bei
der Bewertung der Immobilie zu beachten.

Flr ein Ehepaar lohnt sich die Immobilienver-
rentung in aller Regel nicht. Der Grund dafir
ist, dass es statistisch gesehen langer dauert,
bis beide verstorben sind. Die langere Lebens-
dauer bzw. die hohere Uberlebenswahrschein-
lichkeit der Besitzer gleicht der Kdufer dadurch
aus, indem er eine deutlich geringere lebens-
lange Rente zahlt.

Teilverkauf

Teilverkauf ist die aktuell meistbeworbene Vari-
ante, eine Immobilie im Alter zu Geld zu machen.
Beim Teilverkauf verkaufen Eigentiimer Teile
ihrer Immobilie an einen Dritten oder eben an
ein Unternehmen. Dies ist vergleichbar mit der
Situation, wenn (Ehe-)Paare meist zu gleichen
Teilen kaufen und dann beide ins Grundbuch
eingetragen werden. Beim Teilverkauf holt man
sich aber nicht den (Ehe-)Partner, sondern einen
Fremden, meist ein Teilverkauf-Unternehmen, ins
Grundbuch. Das hat Konsequenzen: Wenn man
der vollmundigen und auf Emotionen getrimm-
ten Werbung Glauben schenken darf, erhalten
Eigentlimer den genauen Wert des verkauften
Anteils (maximal 50 Prozent des Immobilien-
wertes) als Geldbetrag ausgezahlt. Aber: Dafiir,
dass die Verkaufer auch den verkauften Teil
nutzen kénnen, zahlen sie nun ein monatliches
Nutzungsentgelt. Dieses betragt aktuell zwischen
3und 4 Prozent des ,verkauften* Wertes. Zudem
wird die Instandhaltungspflicht meist vollstandig

DIRK ROSSKOPF
Volkshank BraWo Immobilien GmbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRER

auf den Verkaufer abgewalzt. Und: Die Anbieter
lassen sich fur den spateren Verkauf in der Regel
eine Vollmacht unterzeichnen. Ein Verkauf der
Immobilie kann dann nur durch das Teilverkauf-
Unternehmen erfolgen — und das bestimmt dann
die Bedingungen. Zudemiist fiir den Verkauf eine
Servicegebiihrvon bis zu 6 Prozent des Verkaufs-
erloses an das Teilverkauf-Unternehmen oder
einen beauftragten Makler zu zahlen.

Fazit

Der Erfolg dieser Modelle basiert wohl auf der
Annahme, dass fur die Immobilie im Alter kein
einfaches Bankdarlehen mehr zu bekommen
sei. Das ist schlicht falsch. Banken bieten
spezielle Angebote, die es Senioren erméglichen,
die eigene Immobilie zu beleihen und damit
Liquiditat zu schaffen. Gerade im fortgeschrit-
tenen Alter ist ein Immobilienwechsel zudem
oft die bessere Alternative. Entscheidet man
sich dennoch dafiir eine Verrentung oder den
Teilverkauf, ist es wichtig, einen serésen Part-
ner zu finden, der Gebiihren und Nutzungsent-
gelte klar offenlegt. Und es bleibt abzuwarten,
ob diese alternativen Geschaftsmodelle -
schlieBlich missen sich die Firmen das Geld
meistens ebenfalls leihen — bei steigenden
Zinsen noch attraktiv bleiben. Egal wie: Gera-
de im Alter ist der Ratschlag der Hausbank
oder eines lokalen Immobilienberaters oft viel
Geld wert.

Dirk Rosskopf ist gelernter Bankkaufmann, Immobilien-Okonom
(GdW) und zertifizierter Sachverstandiger. Seit mehr als 30 Jahren
ist er im genossenschaftlichen Bankwesen als Immobilienexperte,
Autor und Dozent tatig. Seine Tatigkeitsschwerpunkte liegen neben
der Entwicklung von Strategiekonzepten flr die Vermarktung von
Immobilien auf der Marketingpositionierung von Immobilien-
unternehmen im Bereich der Vermittlung und Projektentwicklung.
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Der Generalplaner — Hilfe in der Not?

Ist der Einsatz des Generalplaners ein
spiirbares Hilfsmittel bei sich
verknappenden Planungsressourcen?

Jederspiirt es! Egal, ob privater, 6ffentlicher
oderinstitutioneller Bauherr: Bauressourcen
am Markt sind seit vielen Jahren rar und
werden in Zukunft noch weiter abnehmen.
Gleiches ist mittlerweile auch bei Architek-
ten und Fachplanern festzustellen. Im Zeit-
raum von 2011 bis 2019 ist die Anzahl der
Ingenieurbiiros in Deutschland bundesweit
um fast 10.000 Biiros gesunken. Kann der
Auftraggeber Probleme durch die sinkende
Anzahlvon Fachbiiros durch die Einbindung
eines Generalplaners kompensieren?

Die heutigen Anforderungen an Gebdude sind
vielschichtig und werden immer komplexer.
Wo friher ein Architekt, ein befreundeter
Tragwerksplaner und ein paar gute Handwer-
ker ausgereicht haben, um ein Gebaude zu
errichten, sind heute eine Vielzahl von Fach-
planern und Sonderfachleuten erforderlich.
Fiir einen Neubau normaler Anforderungen im
Bereich Wohngebaude / Biiro / Gewerbe ms-
sen sie im Regelfall neben dem Architekten
von der vertraglichen Bindung von bis zu 4
Fachplanern und sicher 3 bis 4 Sonderfachleu-
ten (Bauphysik, Brandschutz, Baugrund, ...)
ausgehen. Bedeutet: In Zeiten knapper Pla-

JAN LAUBACH

iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRENDER GESELLSCHAFTER

(o,

Jan Laubach hat Bauingenieurwesen an der

TU Braunschweig studiert. Seit 1990 bei der

iwb tatig, stieg er vom studentischen Mitarbei-
ter iber die Position des Bereichsleiters und
Prokuristen 2002 zum geschéftsfithrenden
Gesellschafter auf. Neben Gutachten fiirs MSWV
des Landes Brandenburg und diversen Mit-
gliedschaften in Verbdnden ist er seit 2014 auch
Dozent des Studiengangs MBA Unternehmens-
fihrung Bau an der Hochschule Biberach.

o

nungsressourcen missen sie sich als Bauherr
auf die Reise machen, fast 10 Planungs- und
Beratungspartner fir Ihr Bauprojekt zu finden
und vertraglich zu binden. Die Alternative ist,
analog zum Generalunternehmer, der lhren
Bau ,aus einer Hand“ errichten soll, einen
Vertragspartner zu finden, der ihr Objekt ,aus
einer Hand“ plant, die Bauleistungen vergibt
und deren Ausfiihrung bis zur vertragsgemafen
Ubergabe (iberwacht: Der Generalplaner.

Sie als Bauherr haben einen Vertragspartner,
der sich dann — wenn er die weiterhin bend-
tigten zusatzlichen Planungskapazitaten nicht
im eigen Hause hat — dann selber auf die
Reise machen muss, um die tibrigen Planungs-
partner fur Ihr Bauvorhaben zu finden und zu
binden. Eine deutliche Entlastung fir Sie als
Bauherrn, zumal sie sicher den Planermarkt
nicht so gut kennen, wie dervon lhnen beauf-
tragte Generalplaner. Das betrifft nicht nur die
grundsatzliche Verfuigbarkeit zusatzlich beno-
tigter Fachplaners sondern auch deren Zuver-
lassigkeit und Eignung. Oftmals haben
Generalplaner oder auch Architekturbiros
feste Kooperationen mit anderen Fachbiiros,
die esihnen deutlich leichter ermoglichen, das
Planungsteam fur Ihr Bauvorhaben schnell und
zuverldssig zusammenzustellen.

Foto: AdobeStock/bbk22
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Welche weiteren Vorteile

hat der Generalplaner?

Gerade bei Bauherren, die iber keinen gro-
3en technischen Mitarbeiterstab verfuigen,
ist sicher die Zusammenfassung vieler Pla-
nungskapazitdten in einem Vertragsverhalt-
nis zum Generalplaner ein grofies Plus.
Damit gewinnen Sie auch einen Haftungs- und
Gewdhrleistungspartner. Dieses unendliche
Ping-Pong-Spiel bei Fehlern oder Mangeln
nach Ubergabe zwischen den Planungshe-
teiligten (,Wer hat das verursacht?“) entféllt,
da Sie nur einen Vertrags- und Ansprech-
partner haben: lhren Generalplaner. Auch
die fir Bauherren sehr mithselige Koordina-
tion der verschiedenen Planungsbeteiligten
entfallt, da diese Aufgabe vom Generalplaner
bernommen wird. Unabhédngig davon, ob
Sie mit einem Generalplaner arbeiten, der
alles im eigenen Hause hat, oder aber einem
Generalplaner, der sich alle fehlenden und
fir das Projekt notwendigen Planungsleis-
tungen bei anderen Biros einkauft: In der
Regel durfen Sie durch die Generalplanung
eine Minimierung von Planungsschnittstellen,
eine reibungsloseren Planungsablauf und
eine hohere Termin- und Kostensicherheit
fir Ihr Bauvorhaben erwarten. Und das alles
stellt fur Sie als Bauherrn eine wesentliche
Entlastung dar.

SERVICE-SEITEN Immobilien | BS/WOB 2022

Wo viel Licht ist, da ist

auch (ein wenig) Schatten!

Der bundesdeutsche Architekten- und Inge-
nieurmarkt ist traditionell durch eine sehr
kleinteilige Blrostruktur gepragt. Ein leis-
tungsstarker Generalplaner, zumal wenn er
viele Leistungen mit eigenen Kréaften erbringen
soll, ist nicht an jeder Ecke zu finden. Insofern
ist der Markt generell ausgesuchter. Aber auch
kleinere Architekturbiros verfiigen oft iber
zuverldssige Partnerschaften mit anderen
Fachbiros und bieten die Planung ,,aus einer
Hand“ an. Da gerade im letzteren Fall, das
leitende Architekturbiro natrlich zuséatzliche
Leistungen der Koordination der eingeschal-
ten Biros Ubernimmt und auch ein grofieres
Haftungsrisiko fur ihre Subunternehmer hat,
gibt es den Generalplaneri.d.R. nur mit einem
Honoraraufschlag, dem Generalplanerzuschlag.
Gemessen an der Entlastung fiur sie als
Bauherrn (kein Suchen der tibrigen Fachpla-
ner, vertragliche / terminliche Koordination
aller Planungsbeteiligten iber den General-
planer etc.) sicher aber eine gute und loh-
nenswerte Investition. Nicht zu vergessen:
Der Generalplaner nimmt fir Sie das Risiko
ab, wenn ein Fachplaner ausfallt: Der Gene-
ralplaner muss im Sinne des Projektfortschrit-
tes auf eigene Verantwortung fiir Ersatz sorgen.
Umgekehrt binden Sie sich als Bauherr na-
turlich viel starker an nur einen Vertragspart-

ner. Wenn diese Ehe scheitern sollte, stehen
Sie als Auftraggeber natirlich vor einem
Scherbenhaufen. Denn im Falle der Kiindigung
des Vertragsverhaltnisses mit dem General-
planer verlassen auch alle Gibrigen Planungs-
beteiligten Ihr Projekt. Insofern gilt auch hier:
Drum prufe sehr sorgféltig im Vorfeld, mit
welchem Generalplaner man sich bindet.

Unter dem Strich: Hilft mir

der Generalplanerin der jetzigen Zeit?
Der Einsatz eines Generalplaners ist generell in
Abhéngigkeit der Projektkomplexitat und auch
der Frage, wie Sie als Auftraggeber technisch
aufgestellt sind, ein sinnvoller und wirtschaftli-
cher Planungspartner. Das gilt gleichermafien
fir den Generalplaner, der viele Leistungen im
eigenen Hause hat, oder das erfahrene Archi-
tekturbtro, dass Uiber ein hervorragendes und
erprobtes Netzwerk von Planungspartnern
verfligt. Bei beiden gilt aber: Sie gehen mit dem
Generalplaner eine komplexe Ehe ein. Die
Auswahl des Generalplaners muss deshalb sehr
gewissenhaft erfolgen. Und gerade in der heu-
tigen Zeit hat der Generalplaner einen deutlichen
Vorteil: Er entlastet Sie als Bauherrn in einem
Marktumfeld mit gesattigten und schrumpfen-
den Planungskapazitaten sehr stark bei der
Suche nach den verschiedenen und vor allem
zuverldssigen Planungspartnern!

» Architektur, Energie und Wirtschaftlichkeit
im Einklang! Generalplanung aus einer Hand! «

ENERGIE UND TECHNIK

ARCHITEKTUR / GENERALPLANUNG

INGENIEURBAU UND BAUGRUND
BAU- UND PROJEKTMANAGEMENT =

iwb

INGENIEURE

E iwb@iwb-ingenieure.de
w www.iwb-ingenieure.de

BERLIN . BRAUNSCHWEIG . DORTMUND . HAMBURG . MAGDEBURG . PINNEBERG
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WAS, WENN EIN
BAUUNTERNEHMEN

MEHR KANN?

Eine partnerschaftliche Zusammenarbeit steht

bei der Koster GmbH im Mittelpunkt. ﬁ

/
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—
]

KOSTER

—_—
—

Von Hotels, iiber Biiro- und Wohnungsge-
bdude bis hin zu Sportstdtten und Einkaufs-
zentren setzt die Koster GmbH jahrlich
mehr als 150 Projekte im Hoch- und Tiefbau
um. Mit rund 20 Standorten ist das Unter-
nehmen bundesweit aktiv. Dabei fing alles
einmal sehr klein an: 1938 griindete Hein-
rich Kdster in Osnabriick ein Ingenieurbiiro
und Tiefbauunternehmen. Kontinuierlich
erweiterten Heinrich Koster und seine Soh-
ne, die inzwischen ins Unternehmen ein-
gestiegen waren, das Leistungsspektrum,
sodass bald auch Stra3enbauarbeiten iiber-
nommen werden konnten. Als der Firmen-
griinder 1965 starb, wurden die Sohne
Dieter Koster und Dirk Kdster die neuen
Inhaber des Unternehmens.

In den 1980er-Jahren wollte sich das Unter-
nehmen nicht mehr nur auf den Tiefbau be-
schranken. Mit der Ubernahme der Meller
Hochbaufirma Becker strebte das Unternehmen
erstmals eine Komplettleistung an. Im Raum
Braunschweig ist das Unternehmen seit den
1990er-Jahren prasent, nachdem es das Tief-
bauunternehmen Gebr. Claussen aus Celle und
das Braunschweiger Hochbauunternehmen
Telge + Eppers (ibernommen hatte. Heute ist
das Familienunternehmen mit seinen 2000
Mitarbeitenden ein deutschlandweit fiihrender
Komplett-Anbieter im Hoch- und Tiefbau in-
klusive eigener Planungsabteilungen.

Mit Giber 8o Jahren Erfahrung verfiigt die Kos-
ter GmbH Uber ein umfangreiches Praxiswissen.
Dabei hat sich ein friihzeitiges Einbinden der

FRANK SPECKMANN
Koéster GmbH
Bauunternehmen
Braunschweig

VERTRIEBSPROJEKTLEITER

Frank Speckmann schloss sein Studium im Bereich
Bauingenieurwesen an der TU Braunschweig 2004
als Diplom-Ingenieur ab. AnschlieBend sammelte er
Erfahrungen als Bau- und Projektleiter sowie Ver-
triebsingenieur im Schlusselfertigbau, bevor er in der
Projektsteuerung tatig wurde. Seit 2020 kimmert er
sich als Vertriebsprojektleiter bei der Késter GmbH
vor allem um die Kundenakquisition und -betreuung.

Késter GmbH in den Planungsprozess bewahrt.
Dadurch kénnen frihzeitige Optimierungen
durchgefiihrt werden, was letztlich zu einer
Zeit- und Kostenersparnis fihrt. ,Wir legen von
Anfang an groBen Wert auf einen partnerschaft-
lichen Umgang mit unserem Kunden und allen
Projektbeteiligten, beschreibt Vertriebspro-
jektleiter Frank Speckmann das Partnerschafts-
modell, ,eine gute Zusammenarbeit beginnt
nun einmal weit vor dem ersten Spatenstich.
Durch Transparenz, offene partnerschaftliche
Kommunikation und eine realistische Projekt-
planung kénnen wir sicherstellen, dass es
keine bosen Uberraschungen gibt und das
bestmdgliche Ergebnis fiir unsere Kunden si-
chergestellt wird.”

Das Unternehmen bietet wahrend der Beratungs-,
Planungs- und Bauphase eine/n verlassliche/n
Ansprechpartner/in, sorgt fir einen reibungs-
losen Ablauf und eine hohe Prozesssicherheit.
LWir freuen uns, dass wir durch eine sichere
Projektrealisierung unseren Kund/innen viele
Sorgen nehmen kénnen. In unserer Branche ist
eine friihe Kostensicherheit fiir unsere Kunden —
neben der Termintreue und Qualitdtssicherung
— elementar. Mit unserem Partnerschaftsmodell
stellen wir dies sicher und sorgen dafiir, dass
unsere Kunden von Beginn an Sicherheit und
ein gutes Gefiihl haben®, fasst Frank Speckmann
zusammen. ,Die Projekte Kurt- Schumacher-
Ring, BERLINERHAUS und das Lindenquartier
sind Beispiele fr erfolgreiche Partnerschafts-
modelle aus der jlingeren Vergangenheit der
Niederlassung Braunschweig.”
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A Planung und Beratung Bauausfiihrung Nutzung
Kosten Anderungs-
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Vorgezogener
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mit Optitnierung
Traditioneller
Planungs-
prozess
/ / Handlungs-
\ spielraum
'
Vorstudie Konzept- Planung Bauausfiihrung Ausbau + Betrieb Zei
. eit
phase Fertigstellung

Bereichsleiter Sebastian Geese ergidnzt:
,Bei unseren Projekten kommen modernste Methoden
zum Einsatz. Zum Beispiel konnen wir durch den Einsatz
des Building Building Information Modeling (kurz: BIM),
also das Erstellen digitaler Modelle, Schwachstellen in
der Planung friihzeitig erkennen. Wir sind ein Bauun-
ternehmen, das mitdenkt und konstruktive Losungs-
ideen entwickelt
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Kluge Grundrisse und bezahlbare
Wohnungen - die Wohnanlage am
Kurt-Schumacher-Ring in Wolfsburg

Nachdem feststand, dass statisch tragende
Elemente des in den 1960er-Jahren gebauten
Hochhauses am Kurt-Schumacher-Ring in Wolfs-
burg korrodierten, sollte an der gleichen Stelle
eine neue Wohnanlage entstehen. Eine beson-
dere Herausforderung war dabei, einen wiirdigen
Ersatz zu schaffen, da viele Anwohner/innen den
Abriss des Gebaudes mit der abgetreppten Sil-
houette als groen Verlust empfanden.

Bei einem internationalen Wettbewerb konnte
sich der Entwurf der Architekten Beyer und
Stobel aus Kaiserslautern durchsetzen. Die

Plane Uiberzeugten durch innovative Ansétze,
deren Strukturen das nachbarschaftliche
Miteinander fordern und neben den eigenen,
bezahlbaren vier Wanden ein attraktives Le-
bensumfeld schaffen. So gehort zu der Anlage
eine Gastewohnung und ein Multifunktionsraum
mit Seminarequipment, der fr private Veran-
staltungen gebucht werden kann.

SEBASTIAN GEESE
Koster GmbH
Bauunternehmen
Braunschweig

BEREICHSLEITER

Der Auftraggeber war die Neuland Wohnungs-
gesellschaft, Wolfsburg, deren Sprecher der
Geschéftsfihrung Hans-Dieter Brand die Zu-
sammenarbeit mit der Koster GmbH schatzte:
,Wir haben ein transparentes Miteinander
erlebt. Koster kennt das Modell des Maximal-
preisverfahrens und hatte keinerlei Bedenken,
diesen Weg mit uns zu gehen.”

Die Wohnanlage mit 218 Wohneinheiten inklu-
sive Parkpalette und Auf3enanlagen konnte in
einer Bauzeit von gerade einmal 24 Monaten
umgesetzt werden — nicht zuletzt aufgrund der
intensiven Begleitung bereits vor Vertragsah-
schluss im Zuge des Partnerschaftsmodells
und des konstanten Austauschs wahrend der
Planung und Umsetzung.

Nach seiner Lehre als Maurer entschied Sebastian Geese
sich zu einem Studium im Bereich Bauingenieurwesen
an der TU Braunschweig, welches er 2006 als Diplom-
Ingenieur abschloss. Von 2007 bis 2019 war er bei der
Koéster GmbH als Bau- und Projektleiter tatig. Seit 2019
ist er Bereichsleiter der Niederlassung Braunschweig.
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Eine attraktive Mischung aus
Gewerbeflachen und Wohnraum -

das Lindenquartier in Peine

Derzeit entsteht zwischen der FuRgédngerzo-
ne und dem Bahnhof von Peine ein Gebau-
dekomplex, der Einkaufsmoglichkeiten,
Gastronomie und Wohnungen enthalten wird.
Bei der Realisierung des Projektes spielt das
Building Information Modeling (BIM) eine

Das Zwischenfazit fallt jedoch schon sehr
positiv aus:

99 Das Projekt ist toll und macht unserem
Team grofien Spaf. Selbst die durch
umfangreiche archdologische Untersu-
chungen erzeugten Terminverzégerungen
konnten wir durch eine Adaption der
Baustellenprozesse kompensieren. Dabei
hat uns sicherlich geholfen, dass wir uns
bereits in der gemeinsamen Planungspha-
seviele Varianten und Optionen tiberlegt
haben* gibt Frank Speckmann kund.

entscheidende Rolle. Bei dieser Technik wird
mithilfe von Software ein virtuelles Modell
des Gebdudes erstellt. So haben alle Betei-
ligten schon vor Baubeginn ein konkretes
Bild, wie das Gebaude aussehen soll.

Die Visualisierung ist eine enorme Hilfe bei Pla-
nungsgeprachen und méglichen Umplanungen:
Anderungen kénnen direkt eingearbeitet werden,
sodass alle Beteiligten stets auf die aktuelle
Version zugreifen konnen. Bis zur Fertigstellung
im November 2023 liegt noch etwas Arbeit vor
dem Projektteam.

[
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Auch Thomas Hoppe von der THI Holding
GmbH & Co. KG zieht ein erstes Fazit Giber die
Zusammenarbeit mit der Késter GmbH: ,Nach-
dem wir das Konzept fir das Lindenquartier
finalisiert hatten, haben wir uns in der friihen
Planungsphase an die Koster GmbH gewandt.
Im partnerschaftlichen Stil haben wir zusam-
men das Projekt weiter vorangetrieben.
Hierbei hat die Késter GmbH konstruktive
Vorschlage fur Optimierungen — beziglich
der Kosten und Ablaufe — eingebracht, die
zum Schluss das Erreichen unseres Budgets
sichergestellt haben. In diesem Prozess haben
wir die offene, zielorientierte und transparen-
te Kommunikation mit der Késter GmbH sehr
zu schéatzen gelernt.”

/.
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Lichtdurchflutete Biirordume und
stylisches Hotel — das BERLINERHAUS

in Wolfsburg

Bereits drei Jahre vor Baubeginn begann die
Vorbereitung. Bei der Untersuchung diverser
Nutzungsvarianten unterstiitzte die Koster
GmbH im Zuge des Partnerschaftsmodells die

Berliner Haus GmbH & Co. KG intensiv durch
eine gewerkeiibergreifende Erarbeitung von
Einsparvorschldgen und Alternativen sowie
erforderliche Nachkalkulationen. Eine Hybrid-
nutzung des Gebaudes als Biiro und Hotel mit
modernster technischer Ausstattung war das
Ergebnis der Planung.

Die Koster GmbH erarbeitete bereits in der friihen
Planungsphase Vorschldage zu Optimierungen

wie die Gestaltung der Fassade oder zur Klima-
tisierung der Gebaude und konnte kompetent
im Bereich der LEED Gold- und WIREDSCORE
Gold-Zertifizierungen beraten. Der gemeinschaft-
lich mit den Projektpartnern ABG Real Estate
Group und Hecker GmbH erarbeitete Generalun-
ternehmervertrag sah einen Pauschalfestpreis
vor, was die Planungssicherheit des Auftraggebers
fur die weitere Vermarktung sicherstellte. Die
erfolgreiche Umsetzung des Bauvorhabens fand
zwischen 2020 und 2022 statt.

= —
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IMMOBILIENVERWALTUNGEN
handeln mit grofSer Verantwortung und

mussen sich stets a

!

DIEANFORDERUNGEN AN DIE TECHNISCHE,
WIRTSCHAFTLICHE UND KAUFMANNISCHE
BETREUUNG EINER IMMOBILIE SIND GE-
STIEGEN. DAS MACHT SICH AUCH IN DER
ARBEITSWELT DES IMMOBILIENVERWAL-
TERS BEMERKBAR. EINE IMMOBILIENVER-
WALTUNG HAT VIELE AUFGABEN.

Die Betriebskostenabrechnung und die Erstel-
lung des Wirtschaftsplans ist nur ein Teil davon.
Denn z.B. Eichfristen und gesetzlich vorge-
schriebene Umstellung auf fernablesbare
Messgerate bis Ende 2026 (Energy Efficiency
Directive [EED] und das Gebdudeenergiegesetz
[GEG]) missen von einem Verwalter ebenso
im Auge behalten werden, wie Fragestellungen
zu mehrseitigen Vertragen mit Versorgern,
Versicherungen und Dienstleistern. Rechtliches
Verstandnis fur Werkvertrage und Kenntnisse
Uber Baustoffe und handwerkliche Leistungen
sind deshalb unabdingbar. Auch die Einhaltung
der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
betrifft viele Arbeitsablaufe, denn Hausverwal-
tungen arbeiten mit sensiblen Daten.

Mehr Sicherheit fiir Eigentlimer durch
neue Regelungen

Die Verantwortung hat auch der Gesetzgeber
erkannt. Deshalb sind die Auflagen fir Neu-
griindungen von Hausverwaltungen erhoht
geworden (§34¢ Gewerbeordnung, Nachweis
der Zuverldssigkeit und geordneten Vermo-
gensverhaltnissen). Mit Fortbildungspflichten
wurde zuséatzlich gesetzlich sichergestellt, dass
Weiterbildungen in diesem Berufszweig regel-
mafig stattfinden missen. AuBerdem spricht

das neue Wohnungseigentumsgesetz (§19
Abs. 2 Nr. 6 WEG) jedem Eigentiimer*in das
Recht zu, einen zertifizierten Verwalter mit
Sachkundenachweis zu bestellen, sobald
mindestens ein Drittel der Wohnungseigenti-
mer dies verlangt. Neben einer besonderen
Berufshaftpflichtversicherung, einem polizei-
lichen Fuihrungszeugnis, einem Auszug aus
Gewerbezentralregister und einer Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung des Finanzamtes wird
bei Griindung einer Hausverwaltung auch eine
Auskunft aus dem Schuldnerverzeichnis verlangt.

Eine Mitgliedschaft in der Berufsgenossenschaft
und der IHK ist ebenfalls Pflicht. Die IHK vor
Ort kann zudem jederzeit ein guter Ratgeber
und Branchen-Vertreter sein. In unserer Bran-
che gibt es laufend Veranderungen, denen wir
Verwalter uns anpassen. Stetige gesetzliche
Neuerungen erfordern auch eine wachsende

LORENZ STRIESE

Lorenz Striese Immobilien e.K.
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRER

n Neuerungen anpass

Digitalisierung mit vermehrtem Datenaustausch.
Das fithrt zu neuen Gefahrensituationen. Hier
sind Verwalter z.B. gefordert, Uiber eine IT-
Versicherung nachzudenken.

Berufsfachverbande tragen dazu bei, dass der
berufstypische Verhaltens- und Ehrenkodex
gepflegt wird. Generell sollte ein Verwalter
vorausschauend denken und in Absprache mit
dem Eigentiimer handeln. ,Als Immobilienver-
walter muss man gut organisiert sein“, sagt
Lorenz Striese. ,Auch eine kurz-, mittel- und
langfristige Instandhaltungsplanung aller
Objekte ist wichtiger Bestandteil der Arbeit.
Man muss jedes Gebdude kennen, ein gutes
Gefthl fir Menschen haben und kaufmannisch
vorausschauend agieren. Die von der EU ge-
planten energetischen Mindesteffizienzstandards
stellen uns in unserem Berufszweig alle vor
neue Herausforderungen.”

Herr Striese hat von 2017—2020 eine Ausbildung zum Immobilienkaufmann
bei der Wohnbau Salzgitter absolviert und dabei intensiv alle Abteilungen
durchlaufen. Dort wurde Striese tibernommen und war im Anschluss an die
Ausbildung 2 Jahre in der WEG Verwaltung als Kundenbetreuer tatig.

In seinem Arbeitsgebiet hat er vielfaltige Erfahrungen gesammelt und diese
fachlich vertieft. Zusatzlich hat Striese Einblick in den elterlichen Betrieb
gewonnen und verschiedene berufliche Fortbildungen (EBZ-Studien-Lehr-
gang und Seminare, z.B. tiber die neue Heizkostenverordnung) absolviert,

bevor er sich in Braunschweig selbstandig machte.

]
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florierenden Betrieb

Der Betrieb von Anuschka und David Wochnik im
Braunschweiger Stadtteil Broitzem floriert im
wahrsten Sinne des Wortes, denn die heimische
Flora spielt darin eine der Hauptrollen.

David Wochnik hat den Betrieb ,,Wochnik Objekt-
und Gartenpflege* von seinem Vater iibernommen
und fiihrt ihn nun in der zweiten Generation.

Das Leistungsspektrum des Betriebs umfasst praktisch
alles, was rund ums Haus, sei es ein Privathaus oder
eine Gemeinschaftsanlage, zu tun ist, bzw. getan wer-
den kann. Das heif3t, es wird gestaltet, gepflanzt, ge-
sdubert, entsorgt, entworfen, gebaut, gepflastert,
repariert, erneuert, gepflegt oder instandgehalten, auch
Schnee geraumt und Glatte beseitigt. Zehn Angestellte
plus 28 Minijobber hat die Firma momentan — und sie
wachst: Nach weiteren qualifizierten Mitarbeitern wird
Ausschau gehalten.

David, drauen im Einsatz, und seine Frau Anuschka,
drinnen im Biro, sind mit Herz und Seele dabei.
Ilhnen geht es nicht in erster Linie um groBBen Profit,
sie brauchen keine fiinf Porsche, sagen sie, es geht
ihnen um die Sache. Die wollen sie gut machen, sehr
gut. Das Lob ihrer Kunden ist ihnen Lohn und die
beste Empfehlung.

Aber welche Geschichte steckt denn hinter dem heuti-
gen modernen Betrieb?

,25Jahreist es her”, erzahlt David Wochnik, ,dass mein
Vater Klaus-Peter seinen Job hinwarf.

Mit Besen und Spaten zum

Erwar Abteilungsleiter, sollte aber wegen firmeninter-
nen Umstrukturierungen wieder zum einfachen Arbei-
ter werden. Damit wollte er sich nicht arrangieren.”

Klaus-Peter Wochnik will mehr, er hat Ideen — und er
wagt den Schritt in die Selbstandigkeit. Er kauft einen
alten Passat-Kombi, einen Besen und einen Spaten und
griindet den ,Hausmeister-Service Wochnik*.

Klaus-Peter wird Pionier in dieser Branche. Selbstre-
dend ist auch seine Gattin mit von der Partie, sie halt
ihm nicht nur den Ricken frei, sondern schwingt
nicht selten selber den Besen. Sohn David dagegen
empfindet seinen Ausbhildungsberuf als langweilig
gegeniiber der abwechslungsreichen Tatigkeit seiner
Eltern und arbeitet ebenfalls in der neu gegriindeten
Firma mit — und er wittert frith das darin schlum-
mernde Potenzial.

Als Vater Klaus-Peter in den wohlverdienten Ruhestand
eintritt, zumindest offiziell, und die junge Generation
das Ruder Gbernimmt, verjiingt sich auch der Betrieb.
Es gibt jetzt eine E-Mail-Adresse und den Internetauftritt
wochnik-objektpflege.de, der alle Dienstleistungen
Ubersichtlich auflistet. Die beiden jungen Wochniks
wollen nicht stehenbleiben, sie wollen den Betrieb
vergroBern und modernisieren und einen besonderen
Fokus auf den Bereich Gartenbau legen. Der Erfolg gibt
ihnen recht, denn finf Jahre spater haben sie den
Umsatz um 100% gesteigert. Weiterhin mit an der Front
in diesem Familienbetrieb sind die Unruhestandler
Vater und Schwiegervater.



Fotos: Anuschka und David Wochnik

PORTRAIT

»Das Mehr an Einnahmen in den vergangenen Jahren
haben wir gleich wieder in neue, moderne Geréate und
Werkzeuge investiert, um besser, praziser und schneller
arbeiten zu konnen. Das sind Investitionen, die sich aus-
gezahlt haben und weitere Expansion erméglichen®, be-
statigen die Wochniks, die auch bemiiht sind, mit der Zeit
zu gehen. ,,Griinbedachung® ist ein Stichwort, ,Urban
gardening” ein anderes.

,Wir beraten nicht nur bei den Planungen zur Gestaltung
von Garten und Griinanlagen, sondern natirlich auch
bei der Auswahl der Anpflanzungen. Standort, Klima-
vertraglichkeit und Wasserbedarf sind wichtige Fakto-
ren, an die mancher Kunde bei seinen Wiinschen nicht
gleich denkt*, erklart David. Dann muss er ihm vorsich-
tig klarmachen, dass auch ein privater Garten ein
Okologisches System ist. Seiner Erfahrung nach sind
es gerade die Alteren, die einen exakt ,, durchgestylten®
Garten bevorzugen, wahrend die Jiingeren sich eherin
einem naturnaheren Garten wohlftihlen. ,Natur muss
Natur sein dirfen!* ist denn auch eine Kernbotschaft,
die David seinen Kunden einfiihlsam nahezubringen
versucht. ,Esist doch schon, wenn einem ein Schmet-
terling um die Nase flattert, schrill die Amsel zwitschert
oder sich der Wegerich zwischen die sduberlich verleg-
ten Terrassenplatten wagt, so ist das drauflen, eben
anders als drinnen.”

Die Berticksichtigung eines 6kologischen Gefliges im
Garten, verbunden mit den speziellen Wiinschen und
Vorstellungen des Auftraggebers und die perfekte
Umsetzung sind Herausforderungen, denen David sich
mit Engagement stellt.

Dass er ein Perfektionist ist, wie seine Ehefrau bestétigt,
ist keine schlechte Voraussetzung bei der Filhrung
eines Handwerksbetriebes.

Das Geschaft floriert, auch dank des hinzugekommenen
Bereichs der Gartengestaltung.

LUnsere Auftragsbiicher sind bis Ende des Jahres voll®,
sagen beide stolz. ,Natirlich erledigen wir nach wie
vor die klassischen Arbeiten, wir schneiden die Hecke
am Einfamilienhaus oder ibernehmen die Treppen-

hausreinigung im Mehrfamilienhaus, wir machen
Winterdienst und pflegen die Griinflachen rund um
offentliche Gebaude oder Wohnanlagen — aber Gar-
tenbau- und -gestaltung beinhalten natirlich ganz
andere und spannendere Moglichkeiten, um kreatives
und innovatives Arbeiten unter Beweis zu stellen.”

Bei Beantwortung der Frage, wie er sich denn selber als
Chef einschatze, muss David Wochnik nicht lange tber-
legen: ,Ich bin ein ehrlicher Mensch. Das beruht sicher
auf meiner Erziehung, die immer sozial begriindet war.
Ich fiihle mich meinen Mitarbeitern gegeniber verpflich-
tet und ebenso meinen Kunden gegeniiber, die ich ehrlich
und nach bestem Wissen und Gewissen berate; ich kann
nichts verkaufen, das ich selber fiir schlecht halte.”

Zu erwdhnen bleibt: Die Wochniks kénnen abgeben, sie
freuen sich, wenn andere sich freuen und finanzieren
gerne die neuen Badekappen, die Trikots oder die Tore
der Broitzemer Sportjugend.

Was ihre Ziele betrifft, ist da noch Luft nach oben, denn
langstist das langjahrige Mietobjekt als Firmensitz zu klein
geworden. Sie sind sich einig: ,Wir wiinschen uns etwas
Eigenes, eine neue Adresse in Braunschweig.” Bis dahin
bleibt es der Garten der Privatadresse von Anuschka und
David Wochnik, der zum kreativen Live-Showroom wird.

ANUSCHKA UND DAVID WOCHNIK
David Wochnik Objekt- & Gartenpflege
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRER
O

Wir sind ihre Ansprechpartner, wenn es um die Pflege, Reini-
gung und Gestaltung Ihrer Immobilien und Griinanlagen geht.
Mit unserem zuverlassigen Team kilmmern wir uns seit tiber
25 Jahren flexibel um anfallende Arbeiten rund um Haus und
Garten, sodass Sie sich voll und ganz wohlfiihlen kénnen.
Tel. 0531 - 295 68 219
info@wochnik-objektpflege.de
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Das Servicewohnen fiir Senioren ist ein grof3er und
langfristiger Wachstumsmarkt. Das zeigt auch eine
aktuelle Studie von bulwiengesa und Union Invest-
ment, die das vielfdltige Angebot aufzeigt und ord-
net. Durch optimierte Mikro-Konzepte sind hier
erschwingliche Mieten und viel Lebensqualitat
moglich.

Der Bedarf an altersgerechten Wohnformen wéachst
durch die demographische Entwicklung. Bis 2060 wird
sich die Zahl der 65+ Einwohner in Deutschland mafR-
geblich erhthen. So wird gemaf3 Statistischem Bun-
desamt ihr Anteil um 5,3 Millionen von 18,3 auf 23,6
Millionen anwachsen. Die Kindergeneration, die oft
Unterstiitzung und Pflege (ibernimmt, ist hingegen um
6,9 Millionen riicklaufig, sodass altersgerechte und
betreute Wohnformen wichtiger werden. Gemaf; der
Studie ,Servicewohnen fiir Senioren® von Union Invest-
ment und bulwiengesa (2021 — UI/B) ist die Nachfrage
nach ambulanten Pflegediensten zwischen 2017 und
2021 Uum ca. 18 % gestiegen.

Seniorenwohnen wird heute als vernetztes System aus ambulanter und stationdrer
Pflege verstanden. (Ansicht: Pflegeheim Vechelde/KAPPE Projektentwicklung GmbH)

Senior-Apartment KAPPE

Wohn- und Quartiershduser Berliner Straf3e,
Braunschweig
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Erschwinglich & komfortabel

In fritheren Jahrzehnten setzte man fast ausschlieflich
auf stationdre Betreiberimmobilien mit den Pflegegra-
den 2—5 oder ambulante Pflegedienste, spater kamen
betreute Senioren-Wohngemeinschaften und die se-
niorengerechte Wohnarchitektur (barrierearm oder
barrierefrei) hinzu. Heute differenzieren sich die An-
satze fir Seniorenwohnen, dhnlich wie im Mikro- und
Serviced-Apartment-Segment, stark aus. Es entstanden
vielfaltige Mischformen zwischen ambulanter und
stationdrer Pflege, unter denen sich das Servicewohnen
in den letzten 10-15 Jahren zu einem zentralen Markt-
bestandteil entwickelt hat. Zwar gibt es schon lange
Seniorenresidenzen mit vollstandigen Apartments und
bedarfsgerechten Services, die wie Hotels geflihrt
werden und verschiedene Pflegegrade anbieten. Die-
se liegen allerdings im sehr hochpreisigen Segment
(Beispiel Augustinum). Das Servicewohnen fiir Senio-
ren bietet hohe Lebensqualitdt und individuell wahl-
bare Dienstleistungen, die fiir viele noch erschwinglich
sind. Die Wohnungen kénnen von einem Betreiber
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Wohn- und Quartiershduser Berliner Strafe,
Braunschweig

gemietet, in manchen Fallen aber auch als Eigentumswohnungen erworben werden.
Damit erfulllen sie den Wunsch der meisten, im eigenen Apartment zu leben und nach
Bedarf unterstiitzt zu werden.

Das Produkt ,,Servicewohnen“

Fir das ,Servicewohnen* gibt es bislang keine geschiitzte Definition. Gleiches gilt fiir den
Begriff ,betreutes Wohnen®. Letztlich sind sich diese Wohnformen sehr dhnlich: Beide
bieten flexibel buchbare Service-Leistungen und das Leben im eigenen Apartment ist
teils bis zu hohen Pflegegraden moglich. Das betreute Wohnen setzt starker auf soziale
Gemeinschaft und professionelle Pflege, die nicht zum Basis-Programm des Servicewoh-
nens gehoren. Die Betreiber bieten hier nur einen obligatorischen Grundservice an. Das
sind in der Regel Alltagshilfen fir Wasche, Besuchsdienste, Hausnotrufsysteme und
ambulante Versorgungsangebote. Ambulante Pflegeleistungen bis zu Tages- und Nacht-
pflege bieten viele Betreiber hingegen erst beim gehobenen Servicewohnen an, die
Bewohner kénnen solche aber auch davon unabhangig auswahlen.

Die Studie ,Servicewohnen fiir Senioren“ unterscheidet die Kategorien Basis, Plus und
Premium. Kennzeichnend fiir alle Angebotsklassen ist die abgeschlossene Wohneinheit
mit Bad/WC und Kiiche sowie Gemeinschaftsraumen. ,Basis“ entspricht der gif-Klassifi-
kation 0—3 Sterne. Dabei handelt es sich um ein Klassifizierungssystem, mit dem die
Angebote des Servicewohnens fiir Senioren bewertet werden. Das Seniorenwohnen Plus
erfullt dieselben Kriterien wie die Kategorie ,,Basis®, stellt aber zusatzlich digitale und
technische Hilfsmittel bereit, die das Sicherheitsgefiihl der Bewohner stiitzen und bei
den Pflegebediirftigeren ohnehin erforderlich sind. Ab 3 Sternen wird eine Tagespflege
mit angeboten. Die Premium-Variante mit der gif-Klassifikation 4—5 Sterne inkludiert
umfangreiche Service-Leistungen wie etwa Wellnessanlagen und Schwimmbad, diverse
Pflegedienste sowie eine exklusive Ausstattung und Umgebung.

HENDRIK KAPPE
KAPPE Projektentwicklung GmbH
Braunschweig

GESCHAFTSFUHRENDER GESELLSCHAFTER ’

Hendrik Kappe (Diplom-Wirtschaftsingenieur) ist Griinder der
KAPPE Projektentwicklung GmbH. Als Projektentwickler hat er sich
auf moderne Wohnformen spezialisiert. Mit seiner umfassenden
Expertise — vom Wohn- tiber Gewerbebau bis zu Senioren- und
Pflegeimmobilien — entwickelt er ganze Stadtquartiere wie zuletzt
das ,Quartier Berliner StraBe“ in Braunschweig.
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75% aller Wohneinheiten weisen die Klassifikation o—2 auf, was zeigt,
dass der Bedarf hier am groften ist. Im Basis-Segment liegen die Kaltmie-
ten derzeit bei 7,50 Euro/m?2, im hochpreisigen Bereich bei 25,90 Euro/
m2. Grundservice, Verpflegung und Pflegekosten sind darin noch nicht
enthalten. Inklusive Servicepauschale und Pflege (je nach Gradierung)
werden pro Person im Mittel zwischen 595 und 2.850 Euro/Monat aufge-
rufen (vgl. Servicewohnen fiir Senioren 2021, Ul/B).

Mehr Wohnraum fiir Senioren und Pflegebediirftige

In Deutschland existierten im Jahr 2021 geschatzt bis zu ca. 360.000
Einheiten im Servicewohnen. Damit steht nur 2% der Bevolkerung ab 65
eine solche Wohnung zur Verfigung (UI/B 21). Gleichzeitig hat sich die
Nachfrage nach passendem Wohnraum, der an Service- und Pflegeleis-
tungen angebunden ist, deutlich erhdht. Das Potenzial hierflir beziffert
die Servicewohnen-Studie (Ul/B 21) mit 4,5 bis 5% der tiber 65-Jahrigen.
Um den errechneten Bedarf von 470.000 fehlenden Wohneinheiten zu
decken, mussten laut Studie bis 2040 rund 10.700 Wohnanlagen mit
durchschnittlich je 44 Wohneinheiten errichtet werden. Aktuell sind ins-
gesamt etwa 236 neue Projekte im Bau. Davon werden mehr als die
Halfte von privatwirtschaftlichen Tragern umgesetzt.

Anforderungen an Seniorenwohnen

Der Standort sollte ein ruhiges und sicheres Umfeld sowie fufilaufig eine
gute bis sehr gute Infrastruktur fiir Einkaufen, Arztbesuche und Freizeit-
gestaltung bieten konnen. Zentrale Lagen in der City sind deshalb oft
Premium-Standorte. Wie bei klassischen Betreiberimmobilien oder dem
seniorengerechten Mikro-Wohnen ist es wichtig, die Wohneinheiten
kompakt zu gestalten, um die Quadratmeterpreise gering zu halten. Nur
so kann die Gesamtmiete einschliefilich Service- und Pflegepauschalen
fir viele bezahlbar bleiben. Zugleich sollte die Architektur ein positives
Raumgefiihl und eine hohe Wohnqualitat erméglichen. Alle Wohnbereiche
sollten aufierdem fiir das Betreuungspersonal bedarfsgerecht konzipiert
sein. Fur den erfolgreichen Betrieb braucht es eine sehr gute Vernetzung
von Service- und Pflegedienstleistern vor Ort. Deshalb ist das Quartiers-
konzept fir Senioren eine logische Konsequenz.

A
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Quartier Berliner StraBe, Braunschweig. Das ge-
mischte Wohnquartier ist 2022 fertiggestellt worden.
Ahnlich kénnte ein modernes Seniorenquartier aus-
sehen. Ein ,Quartier* sollte umfassende Infrastruktur
bieten: von Wohnen iiber Gastronomie und Gewerbe,
Griinanlagen bis zu Dienstleistern der medizinischen
Versorgung.

Quartierskonzepte fiir die beste Versorgung

Der Begriff Quartier ist in den letzten Jahren oft inflati-
onar verwendet worden. Im Kern ist damit ein Viertel
mit einer umfassenden Infrastruktur gemeint: mit
Gastronomie, Wohnen, Griinanlagen, Kirchen oder
Kultureinrichtungen, Apotheken, Arzten und medizini-
schen Dienstleistungen. Es geht somit darum, ganze
Quartiere mit Verbundsystemen speziell fiir Senioren
zu schaffen, von der Mehrzimmerwohnung fir 1- und
2-Personenhaushalte bis zur stationdren Einrichtung.
Neuere Publikationen legen dar, wie unterschiedlichs-
te Wohn- und Pflegekonzepte effektiv vernetzt und als
Quartiere entwickelt werden kénnen. Mixed-Use-An-
sdtze sorgen meist auch flir sehr stabile Vermietungs-
quoten. Insofern ist das Senioren-Quartier zugleich
eine interessante Anlageform fir private und instituti-
onelle Investoren.

Fotos: Kappe Projektentwicklung, Marc Stantien, Christian Bierwagen
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VON KFW ZU QNG

Ein weiteres Siegel in der Forderlandschaft

Die KfW-Bank ist mit ihren Férderbausteinen
mittlerweile bei privaten Eigentiimern und
auch Wohnungsbaugesellschaften langst
eine ,,alte Bekannte“. Aber die stetigen Neu-
erungen und veranderten Konditionen brin-
gen nicht nur die Laien ins Schwimmen,
sondern hinterlassen bei vielen Energiebe-
ratern ebenfalls ein Stirnrunzeln.

So teilte die KfW Anfang November 2021 mit,
dass die Antragstellung fir das KfW-55-Effizi-
enzhaus nur noch bis Ende Januar 2022
moglich sei. Es kam zu einem abrupten Forder-
stopp. Die Wiederaufnahme kam im April mit
einer Halbierung der Fordersatze. Als dabei
die bereit gestellten Fordermittel bereits nach
drei Stunden erneut ausgeschopft waren, blieb
schlieBlich der KfW-40-Effizienzhaus-Standard
mit QNG-Zertifikat als einzig forderfahiges
Modell im Gebdudeneubau.

Was bedeutet QNG?

Das QNG — Qualitatssiegel Nachhaltiges Ge-
baude —ist ein im Juli 2021 eingeflihrtes staat-
liches Gitesiegel. Es soll die Nachhaltigkeit im
Bau- und Gebaudebereich voranbringen. Um
dieses Siegel zu erhalten, missen tber die
energetischen Ziele hinaus diverse Vorausset-
zungen erfillt werden. Das neue Gebaude muss
einem ganzen Katalog von 6kologischen, sozio-
kulturellen und 6konomischen Anforderungen
gerecht werden.

Reduzierte Forderung, mehr Aufwand -
wie verhdlt es sich bei den Kosten?
Neben den bereits bekannten Honorarkosten
fUr Architekt, Energieberater und Fachplaner
kommen fur die QNG-Zertifizierung Honorar-
kosten fiir den sogenannten Auditor und
Kosten fiir das Zertifikat selbst hinzu. Die
Honorarkosten des Auditors richten sich nach
dessen Auf-wand, je nach Siegel liegen sie fiir
ein Einfamilienhaus bei 15.000 bis 30.000
Euro. Das Siegel selbst liegt je nach Gebaude-
grofie bei etwa 1.000 Euro.

Welche Kosten werden subventioniert?
Der Tilgungszuschuss der KfW-Bank betragt
12,5 %. Wird der maximalen Kreditrahmen von
150.000 Euro genutzt, sind es 18.750 Euro
Zuschuss pro Wohneinheit fiir die Baukosten.
Die KfW fordert die Honorarkosten des Auditors
fir die QNG-Zertifizierung mit einem Tilgungs-
Zu-schuss von 50 % — insgesamt maximal
10.000 Euro beim Einfamilienhaus und 20.000
Euro bei Mehrfamilienhdausern mit drei oder
mehr Wohneinheiten.

DR.-ING. JENNIFER KONIG

iwb Ingenieurgesellschaft mbH

Braunschweig

FACHBEREICHSLEITUNG
BAUPHYSIK & ENERGIEKONZEPTION

Dr. Jennifer Kénig studierte Architektur an der TU Braun-

KFfW-QNG-Férderung

aktuell noch sinnvoll - fiir wen?

Friiher rechnete sich die KfW-Foérderung fur
nahezu alle Bauherren sehr gut. Aktuell ist der
Blick auf die Wirtschaftlichkeit dabei scharfer
denn je. Fur Einfamilienhauser rechnet sich die
Forderung nicht mehr. Die Mehrkosten fir die
Zertifizierung (Gebihren und Honorare) sind
hoher als der Tilgungszuschuss. Ab einer
Wohnungsanzahl von etwa 10 Wohnungen
wird eine Kostenneutralitat erreicht und erst
bei groeren Projekten im Mehrfamilienhaus-
bereich rechnet sich die Forderung insgesamt
wieder.

Welche Bedeutung wird

das QNG kiinftig haben?

Die Novelle zum Geb&ude-Energie-Gesetz (GEG)
flir 2023 liegt als Referatsentwurf bereits vor.
Eine Verabschiedung wiirde den ehemaligen
KfW-55-Effizienzhaus-Standard zum gesetz-
lichen Neubau-Standard anheben. Zudem hat
die Bundesregierung bereits angekiindigt, die
Neubauférderung mit Beginn des Jahres 2023
neu zu strukturieren und dabei Nachhaltig-
keitsaspekte starker zu beriicksichtigen. Ob
und in welchem Umfang dabei das QNG als
Grundlage dienen wird, ist jedoch bislang
unklar.

Aus der rein wirtschaftlichen Uberlegung ist
aktuellim Einfamilienhausbau eher eine Umset-
zung des gesetzlichen Standards zu empfehlen.

schweig und promovierte im Bereich Gebaudetechnik.

Sie ist in der thermischen Bauphysik als Energieberaterin
und als Sachverstandige der KfW und IFB sowohl im Neubau
als auch in der Sanierung tatig.

Auch dieser hat eine gute energetische Qua-
litat. Denn nicht immer ist alles Gold, was als
Siegel glanzt. Fir alle groBBeren Projekte ist die
Nutzung QNG und die Einschaltung eines Au-
ditors wirtschaftlich zu empfehlen.




50 FACHINFORMATION

h

In Deutschland miissen ca. 36 Millionen Grundstiicke neu bewertet werden. Zu-
riickzufiihren ist die Grundsteuerreform auf ein Urteil des Bundesverfassungsge-
richtes aus dem Jahr 2018, welches den Gesetzgeber dazu verpflichtet hat, ein
neues Modell zur Grundsteuererhebung zu schaffen. Zurzeit werden alle Grundbe-
sitzer von der Finanzverwaltung angeschrieben und iiber die abzugebenden Grund-

steuerlichen Beratung in den Bereichen der Nachfolgeberatung

! R . .
und Umstrukturierung von Unternehmen. der Gemeinde 320 Euro/m?, Baujahr 2003, Wohnflache

150 m2, Nutzflache (Garage) 40 m2, Hebesatz 500 %.

steuererkldrungen informiert. Die Abgabe der Erklarung ist ab dem 01.07.2022 moglich
und hat dann bis zum 31.10.2022 zu erfolgen. Nach
[Aquivalenzbetrag Grund und Boden Veranlagung der Erklarungen durch die Finanzverwaltung
Grundstuicksflache 500 R . . .
Aquivalenzzahl in €/qm 0,04 bzw. die Gemeinden wird dann ab dem 01.01.2025 die
Lagefaktor 1,15 neue Grundsteuer erhoben.
Aquivalenzbetrag Grund und Boden 23,00
S ) ) ..
Wohnfliche in gm — 150 Aufgrund der sogenannten Landeréffnungsklausel konnen
Nutzfliche (nach FB §3 Abs. 2 NGrStG) Garage unter 50 gm 0 die Bundeslander dabei auch abweichende Bewertungs-
Aquivalenzzahl in €/qm 0,50 verfahren anwenden. Baden-Wiirttemberg wendet das
Lagefaktor L1 Flachenmodell mit Bodenwertsteuer an, Bayern d
Aquivalenzbetrag Wohnfliche in € 86,25 dache ode ode . wertsteuer an, baye as
Aquivalenzbetrag Nutzfliche in € 0,00 Flachenmodell, Hamburg ein Flachen-Wohnlage-Modell,
ESICHEIesshetrages Hessen und Niedersachsen das Flachen-Lage-Modell. Die
Grundsteuermesszahl Grund und Boden in % 100 anderen Bundeslander wenden das Bundesmodell an,
Grundsteuermesszahl Nutzfliche in % 100 . . .
Grundsteuermesszahl Wohnfliche in % 70 bei dem je nach Grundstiicksart das Ertragswertverfahren
Zwischenwert Grund und Boden in € 23,00 oder das Sachwertverfahren zur Anwendung kommt.
Zwischenwert Nutzflache in € 0,00
Zwischenwert Wohnflache in € (70% v. 86,25) 60,37 . Lo .
Grundsteuermessbetrag in € 83,37 Furdas in Niedersachsen anzuwendende Flachen-Lage-
[Berechnung der Grundsteuer Modell sind fiinf Faktoren ausschlaggebend: Die Flache
:ebeza:Z in % . 41552‘5) des Grundstiicks und die Flache des Gebaudes, unterteilt
runasteuer in 2 e e s
nach Wohnflache gemaft WoFIV und Nutzflache gem.
DIN 277, die Nutzung der Immobilie, der Bodenrichtwert
des Grundstticks und der durchschnittliche Bodenricht-
wert der Gemeinde. Die Bodenrichtwerte und die
. Lagefaktoren kénnen tber die Website https://grund-
DIPL.-KFM. (FH) JORG BODE steuer-viewer.niedersachsen.de/ eingesehen werden.
MOHR BODE Partnerschaft mbB
Steuerberatungsgesellschaft Das Modell sieht feste Berechnungsgroéfien vor. Diese
Braunschweig betragen fir den Grund und Boden 0,04 Euro/m?2 und
fir Gebdudeflachen 0,50 Euro/m2. Fiir Wohnflachen gibt
STEUERBERATER ] . 50 Euro/ §
es eine Ermaigung beim Ansatz der Grundsteuermess-
O o o
- Jorg Bode ist gelernter Steuerfachangestellter und studierte zahlvon 100 % auf 70 %.
an der Fachhochschule Hildesheim Wirtschaftswissenschaften. 3
Er wurde 2008 zum Steuerberater bestellt und ist seit 2010 Eine Beispielrechnung fur ein Einfamilienhaus macht es £
Partner bei der MOHR BODE Partnerschaft mbB in Braunschweig.  etwas anschaulicher: Grundstiicksgrofie 500 m2, Boden- g
Seine Tatigkeitsschwerpunkte liegen neben der allgemeinen richtwert 520 Euro/m2, durchschnittlicher Bodenrichtwert %
2
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Ahola Architekten Braunschweig
Steinweg 4, 38100 Braunschweig

iwb

NSRRI

Telefon 0531 244240
info@ahola.de | www.ahola-architekten.de
Autor: Nicolai Richter (S. 20-21)

ALHO Systembau GmbH J’i‘#ﬁi('
Hammer 1, 51598 Friesenhagen Tnsmaobslien Gl

Telefon 02294 696-0
info@alho.com | www.alho.com
Autor: Sascha Behrendt (5. 22-24)

Altmeppen - Gesellschaft fur
Immobilienbewertung und -beratung mbH
Frankfurter StraBe 2, 38122 Braunschweig

KAPPE

I TrosEKTENTICKLUNG

Telefon 0531 80116-60
altmeppen@altmeppen.de | www.altmeppen.de
Autor: Stephan Lechelt (S. 11, 28 —30)

Appelhagen Rechtsanwaélte
Steuerberater PartGmbB
Theodor-Heuss-Strafe 5a, 38122 Braunschweig

—
R

KOSTER

Telefon 0531 2820-0
info@appelhagen.de | www.appelhagen.de

Autoren: Katarzyna Chabas, Sebastian Klie,
Thomas Oster (S. 8 —10)

ARTmax Verwaltung GmbH Lorenz Striese

Frankfurter StrafBe 5, 38122 Braunschweig
Telefon 0531 82070
info@artmax.de | www.artmax.de

Autor: Philipp Klenk (S. 12-13)
utor: Philipp Klen 12-13 MOHR BODE

Steuerberatungsgesellschaft

ATD GmbH
Linnéstrafe 5, 38106 Braunschweig

Telefon 0531 23824-0
info@atd.de | www.atd.de
Autor: Holger Kdmmerer (S.32—-33)

David Wochnik Objekt- & Gartenpflege
Starenweg 50a, 38122 Braunschweig

Telefon 053129568219

info@wochnik-objektpflege.de
www.wochnik-objektpflege.de

Autoren: Anuschka Wochnik,
David Wochnik (S. 44— 45)

m Volksbank Brawo

Dohler Hosse Stelzer GmbH & Co. KG Wl o e GmbH

Versicherungsmakler

Bankplatz 7a, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 24254-0
info@dhs-makler.de
www.dhs-versicherungsmakler.de
Autor: Nils Gowecke (S. 34—136)

Velksbank BrakVo
== Projekt GmbH

Grewe & Jager Braunschweig GmbH
Schmalbachstra8e 17, 38112 Braunschweig
Telefon 0531 120493-3

info@grewe-gruppe.de | www.grewe-gruppe.de
Autor: Richard Jager (S. 25-27)
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iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Wendentorwall 16, 38100 Braunschweig

Telefon 0531 24361-0
iwb@iwb-ingenieure.de | www.iwb-ingenieure.de
Autoren: Jan Laubach, Jennifer Kénig (S.38-39, S. 49)

Junicke Immobilien GmbH
Helmstedter Strafie 94, 38126 Braunschweig

Telefon 053172024

sven.moeller@junicke.de
www.brandschutzkonzepte-moeller.de

Autor: Sven Moller (S. 19)

KAPPE Projektentwicklung GmbH
Vossenkamp 4, 38104 Braunschweig

Telefon 0531 8628656-0
info@kappe-projekt.de | www.kappe-projekt.de
Autor: Hendrik Kappe (S. 46 —48)

Koster GmbH
Hannoversche StraRe 60d, 38116 Braunschweig

Telefon 0531 5904-0
info@koester-bau.de | www.koester-bau.de

Autoren: Sebastian Geese,
Frank Speckmann (S. 40— 42)

Lorenz Striese Immobilien e. K.
Biiro im ARTmax ab 01.09.2022
Frankfurter Straf8e 2, 38122 Braunschweig

www.Lorenz-Striese-Immobilien.de
Autor: Lorenz Striese (S. 43)

MOHR BODE
Partnerschaft mbB Steuerberatungsgesellschaft
Am Fallersleber Tore 6, 38100 Braunschweig

Telefon 0531 1220-0
inffo@mohr-bode.de | www.mohr-bode.de
Autor: Jorg Bode (S. 50)

Stauth Architekten
Frankfurter StraBe 4, 38122 Braunschweig

Telefon 0531 88980-0

info@stauth-architekten.de
www.stauth-architekten.de

Autoren: Gabriele Gropp-Stauth, Dr. Ridiger Stauth,
Marleen Stauth (S. 14-17)

Volksbank BraWo Immobilien GmbH
Bohlweg 8, 38100 Braunschweig

Telefon 0531 7005-3406

immobilien@vbbrawo.de
www.volksbank-brawo.de/immobilien

Autor: Dirk Rosskopf (S. 37)

Volksbank BraWo Projekt GmbH
Willy-Brandt-Platz 16-20, 38102 Braunschweig

Telefon 0531 7005-3451
info@vbbrawo-projekt.de | www.vbbrawo-projekt.de
Autor: Ivan Binder (S. 31)

BraWoBau GmbH
Willy-Brandt-Platz 16-20, 38102 Braunschweig

Telefon 0531 7005-1750
info@brawo-bau.de | www.brawo-bau.de
Autoren: Sven Krause, UIf Miiller (S. 18)



KAUFE IMMOBILIEN
VON PRIVAT

Insbesondere in Braunschweig, Wolfenbiittel, Vechelde und Umgebung.

WOHNUNGEN
HAUSER
GRUNDSTUCKE

Privatkaufer
Tobias Biirgel: 05302/3319 | kaufeprivateimmobilien@web.de



