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Editorial

Liebe Leserinnen, liebe Leser.
vdw-Initiative zur Vereinfachung der Niedersachsischen
Bauordnung — Blaupause fiir die iibrigen Bundeslander

Immer vor den Wahlen in Bund und Land steht es in den Programmen den Parteien: Die Biirokratie
soll abgebaut, Prozesse sollen verschlankt werden. Und nach den Wahlen ist fast nichts passiert. Ver-
ordnungen wurden zwar angefasst, aber statt zu verschlanken wurde draufgesattelt. Besonders gewii-

tet wurde bei den jeweiligen Landesbauordnungen. Total iiberreguliert. Und die Folge: Bauen wird
teurer und bremst den Wohnungsbau. Stark betroffen ist der Bau von bezahlbaren Wohnungen.

Chefredakteur der Wohnungswirtschaft heute.
Gerd Warda

vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt
hat nun in Hannover eine Initiative zur Verein-
fachung der Niedersichsischen Bauordnung
gestartet. Thr Ziel: Beschleunigung der Bauvorha-
ben, Reduzierung der Baukosten, Schaffung von
bezahlbarem, zeitgemaflem Wohnraum. Das was
fir Niedersachsen gilt, kénnte auch in den iibrigen
Bundeslidndern fiir einen Denkanstof sorgen. Denn
vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt hat
zum Start der Initiative auch einen Katalog mit
Anderungsvorschligen der Landesbauordnung auf
den Tisch gelegt. Und besonders wichtig: Auch ein
Glossar zum Thema liegt bei, damit auch alle wis-
sen, liber was gesprochen und entschieden werden
muss. Das Wissenspaket der Initiative finden Sie ab
Seite 8.

September 2020. Ein neues Heft, mit neuen Inhal-
ten wartet auf Sie.

Liibbener LWG baut im Spreewald die ersten ent-
technisierten energieautarken Mehrfamilienhduser
- mit Pauschalmiete mit Energieflat..//.. 67. Wohn-
symposium in Wien - Urbane Erneuerung - Ab-
riss oder nicht?..//.. Untervermietung - Was darf

der Mieter? Was darf der Vermieter? 10 Urteile erkliren die Regeln..//.. Wasserschaden nach Starkregen -
Sichtbarer Schimmel ist die Spitze des Eisberges - Fehlerhafte Sanierung gefdhrdet Gesundheit - Checkliste
Wasserschaden: 10 Punkte, die Sie wissen miissen..//.. Gewinnung von Nachwuchskriften — neue Wege ge-
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Klicken Sie mal rein.
Ihr Gerd Warda
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Wie immer, bietet die fihrende
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zuruckgreifen, ohne umstan-
dlich suchen zu mussen. So
etwas bietet ihnen bisher kein
anderes Medium der Woh-
nungswirtschaft.
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Liibbener LWG baut im Spreewald die ersten
enttechnisierten energieautarken Mehrfamilienhauser —
mit Pauschalmiete mit Energieflat

Zehn Jahre nach dem letzten Bauprojekt geht die Liibbener Wohnungsbaugesellschaft (LWG) wieder
neue Bauvorhaben an. In dem vergangenen Jahrzehnt hat sich viel getan und das wird an dem in
Deutschland bisher einmaligen Neubau sichtbar. Die Energiewende hat Schwung aufgenommen, der
Klimawandel stellt die Menschheit vor neue Herausforderungen, der Alltag ist nicht zuletzt durch die
Digitalisierung komplexer geworden, und die Situation auf dem Wohnungsmarkt hat sich verschirft.

\

N

GrofRRe Photovoltaik-Anlagen
auf den Dachern und an den
Fassaden und Infrarothei-
zungen stehen im Mittelpunkt
des Energiekonzeptes der
energieautarken, enttechnisi-
erten Mehrfamilienhauser in
Libben.

Illustration: Autarkie-Team

OO

»Da sind auch im Wohnungsbau neue Konzepte gefragt, die auf vielerlei Ebenen greifen®, sagt Frank Freyer,
Geschaftsfithrer der LWG. Durch einen Vortrag des Energieexperten Prof. Timo Leukefeld ist er auf dessen
Baukonzept der enttechnisierten, energieautarken Mehrfamilienhduser aufmerksam geworden. Das Anlie-
gen und die Vision von Leukefeld und seinem Autarkie-Team ist die radikale Vereinfachung der Haustech-
nik. ,,Wir brauchen eine einfache, solide und wartungsarme Technik, die den Bewohnern Kosten spart und
CO, auf ein Minimum reduziert®, fasst Leukefeld die Eckpunkte zusammen. ,,Der Schliissel dazu ist eine
hohe Autarkie durch Solarenergie fiir Warme, Strom und Mobilitét.

Dafiir setzen sie auf Photovoltaik und Infrarotheizung anstelle der herkdmmlichen hydraulischen Hei-
zung. ,,Ich war von Anbeginn iiberzeugt, dass dieses Konzept etwas fiir die Zukunft sein kann®, sagt Freyer,
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der alles in Bewegung setzte, um das innovative Projekt in Liibben zu realisieren. Mit Erfolg: Am 24. August
2020 war in der Heinrich-Heine-Strafle Baubeginn fiir die ersten technikarmen energieautarken Mehrfa-
milienhduser Deutschlands.

Sebastian Weber, Projektle-
iter fir dieses Bauvorhaben
bei der Lubbener Woh-
nungsbaugesellschaft (links
im Bild), und Frank Freyer,
Geschaftsfihrer der LWG,
auf der Baustelle der ersten
enttechnisierten Mehrfami-
lienhauser Deutschlands.
Foto: Libbener Wohnungs-
baugesellschaft (LWG)

Attraktiver Wohnraum mit bezahlbaren Mietpreisen

2.000 Wohnungen sind im Besitz der Litbbener Wohnungsbaugesellschaft, die zu 100 Prozent der Stadt Liib-
ben gehort. Ziel der Stadt ist es, die Einwohnerzahl bis 2030 von 14.000 auf 15.000 zu steigern. Im Prinzip
nicht schwierig, denn wegen der steigenden Mieten in Berlin ziehen immer mehr Menschen in die Klein-
stadt. Mit drei Prozent ist der Leerstand gering und die LWG ist gefordert, neuen Wohnraum zu schaffen.
»Wir wollen attraktive Wohnungen mit erschwinglichen Mieten fiir alle Bevolkerungsschichten anbieten®,
sagt Freyer. ,Und wir wollen als leistungsstarkes Unternehmen wahrgenommen werden, das den Heraus-
forderungen der Zeit gerecht wird.“ Das betrifft nicht nur die Energieversorgung in Gebduden, ergénzt er.
»Auch der Handwerkermangel und die zunehmende Biirokratisierung sind Stellschrauben.“

Planungssicherheit fur Ihr WWohnungsunternehmen?

Machen Sie mit!

(&N

Hier geht’s zur Pestel-Online-Befragung
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Doppelte Disruption

Genau hier setzt das neue Konzept des Autarkie-Teams unter Leitung von Timo Leukefeld an. ,Es geht
nicht nur um das Grundbediirfnis des Wohnens®, erklart der renommierte Entwickler von solaren Bau- und
Energiekonzepten. Eine regenerative Energieversorgung und Mobilitit seien genauso zu berticksichtigen
wie die Auswirkungen auf die Umwelt. Und nicht zuletzt miisse die Mietrendite attraktiv sein, damit Inves-
toren sich zu innovativen Bauvorhaben entschlief3en.

Die Losung liegt laut Leukefeld in der ,,doppelten Disruption®, die bei energieautarken enttechnisierten
Mehrfamilienhdusern zum Einsatz kommt. ,Wir praktizieren die radikale Vereinfachung auf zwei Ebenen:
bei der Technik einerseits und den Vertrigen und Abrechnungen andererseits.“ Die Menschen hitten heut-
zutage so viele Verpflichtungen und Entscheidungen zu treffen. ,,Sie wollen einfache Konzepte, und das
betrifft sowohl Mieter als auch Vermieter.”

Photovoltaik und Infrarotpaneele statt wassergefiihrter Heizung

Die beiden Mehrfamilienhéduser in Liibben werden jeweils sieben Wohnungen auf 575 Quadratmeter Wohn-
fliche haben. Infrarotheizungen werden die Riume erwdrmen. Wie schon bei den fritheren energieautarken
Mehrfamilienhéusern, die beispielsweise in Cottbus, Wilhelmshaven und Aalen gebaut wurden, wird auch
in Liibben ein Grofiteil des Energiebedarfs fiir Warme und Strom solar gedeckt. Anstelle von Solarthermie
kombiniert Leukefeld die Photovoltaik-Anlagen nun aber mit Infrarotheizungen. ,Wenn wir tiber die Halfte
des Strombedarfs mit Photovoltaik erzeugen, gehen die Energiekosten stark nach unten®, erklért er diesen
Schritt. ,,Die Zeit ist reif: Wir miissen weg von der wassergefithrten Heizung. Es soll im Wohnungswesen in
Richtung Strom gehen, das ist auch die politische Ausrichtung.”

Infrarotheizungen haben viele Vorteile. Sie haben eine Lebensdauer von 30 bis 40 Jahren, sind wartungs-
frei und reduzieren die Investitionskosten der Heizung drastisch. Zudem sorgen sie fiir eine angenehme
Strahlungswirme. Und Solarstrom, der in dieser Anlagengrofle fiir circa 8 bis 10 Cent je Kilowattstunde
erzeugt werden kann - mit Tendenz zu weiter sinkenden Erzeugungskosten -, macht die Pauschalmiete
moglich. Dadurch kénnen Vermieter ihre Mietrendite steigern und bis zu 3 Euro je Quadratmeter mehr
Mieteinnahme generieren. ,,Das ist ein Anreiz, konsequent energieautarke Héuser mit Pauschalmiete zu
bauen®, ist Leukefeld tiberzeugt.

Sektorenkopplung: Solarstrom fir Warme, Strom und Elektromobilitat

Die baugleichen Mehrfamilienhéduser in Liibben werden jeweils mit PV-Anlagen mit 37,7 Kilowatt PV-Leis-
tung ausgestattet. Solarstrom, der gerade nicht im Gebdude verbraucht werden kann, wird in Photovoltaik-
Akkus mit 73 kWh Speicherkapazitit zwischengespeichert. Der PV-Strom wird fiir die Haushalte, die Inf-
rarotheizung und Warmwasserbereitung genutzt.

Der verbleibende Strombedarf wird mit Okostrom von den Stadtwerken Liibben gedeckt. ,Dadurch, dass
wir die Energie fiilr Warme und Strom weitgehend selbst produzieren, sind wir kaum noch von anderen
abhingig®, sagt Freyer zufrieden. ,Und wir verursachen kein CO, im Betrieb der Hauser, so wie es fiir den
Klimaschutz sein sollte.“ Im Sinne der sogenannten Sektorenkopplung will die LWG den klimafreundlichen
Solarstrom nicht nur fiir Warme und Strom, sondern auch fiir die Mobilitit nutzen. ,Laut Berechnungen
wird noch so viel Solarstrom iibrig bleiben, dass 50.000 Kilometer elektrisch damit gefahren werden kann®,
weify Freyer aus dem Energetischen Kompass des Autarkie-Teams. Sein Unternehmen werde deshalb prii-
fen, ob sie Elektroautos zum Car Sharing anbieten oder eine 6ffentliche Ladeséule aufstellen.

Pauschalmiete mit Energieflat
Die kiinftigen Mieterinnen und Mieter konnen sich jedenfalls freuen. Sie erhalten eine Pauschalmiete in-

klusive Energieflat fiir Warme und Strom, die zunéchst fiir einen begrenzten Zeitraum festgesetzt wird.
Die Pauschalmiete wird die Nettokaltmiete, Energie fiir Heizung und Warmwasser, den Haushaltsstrom
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und anteiligen Gemeinschaftsstrom beinhalten. Uber steigende Energiekosten, die gern als zweite Miete
bezeichnet werden, brauchen sie sich keine Gedanken zu machen. Freyer andererseits ist froh, dass der
Aufwand fiir die Heizkostenabrechnung somit entfillt. ,Das ist eine grofle Zeitersparnis und damit bares
Geld*, sagter.

Dritte Miete im Fokus — Handwerkermangel vorbeugen

Leukefeld geht es bei dem neuen Konzept aber noch mehr um die ,,dritte Miete“. Als solche bezeichnet er
die Kosten fiir die Wartung und Instandhaltung. Und die werde sich wegen des Handwerkermangels noch
verschérfen, ist er iberzeugt. Der Wartungsaufwand fiir die sonst tibliche komplexe Heizungstechnik fithre
zu erheblichen zusitzlichen Kosten fiir Mieter und Vermieter. Sein Credo lautet deshalb: ,,Wir miissen uns
trauen, vielbeschworene Technik in Frage zu stellen. Weniger ist mehr!“ Einen akuten Fachkraftemangel
kann Freyer bestétigen: ,,Maler, Elektriker und Heizungsbauer finden keinen Nachwuchs oder die Mitarbei-
ter laufen den Betrieben weg.“ Auf die Erfahrungen mit dem neuen Baukonzept und vor allem der Pauschal-
miete ist er schon jetzt gespannt. ,Das konnte sich langfristig durchsetzen®, prognostiziert er.

Photovoltaik macht Pauschalmiete maglich

»Wir miissen weg von komplexen Losungen und punktgenauen Abrechnungen und hin zu einfacher und
robuster Technik®, appelliert Leukefeld, der nicht nur Wohnungsunternehmen, sondern auch schon Ban-
ken und Energieversorger fiir seine innovativen Baukonzepte gewinnen konnte. ,,Strom wird die vorherr-
schende Energiequelle sein und die Abrechnung iiber eine Flatrate fiir Wohnen, Mobilitit und Energie aus
eigener Erzeugung ermoglichen.“ Mit Frank Freyer und der Liibbener Wohnungsbaugesellschaft setzt das
Autarkie-Team diese Vision und das innovative Baukonzept nun erstmals in Deutschland um.

Ina Ropcke
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Bauordnung: Zu hiirokratisch, zu kompliziert und unterm
Strich zu teuer - vdw startet Initiative zur Vereinfachung

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen Bremen (vdw) schldgt vor,
die Landesbauordnung grundlegend zu iiberarbeiten. In erster Linie geht es dabei um schlankere
Genehmigungsprozesse, die Verwendung neuer Baustoffe und den Bestandsschutz bei Umbaumai3-
nahmen. ,,Das Baurecht in Niedersachsen ist deutlich iiberreguliert. Zu viel Biirokratie ist teuer und
hemmt den Wohnungsbau. Vor allem bezahlbarer Wohnraum ist betroffen. Das wollen wir schleu-

g ’
\ x
x

Das vdw- Konzept im Wort-
laut finden Sie hier. Klicken
Sie einfach auf das Bild
und der Initiativ-Vorschlag
des vdw Niedersachsen
Bremen 6ffnet sich als PDF.

Zentrale Forderung der Wohnungswirtschaft ist die Anpassung der Niedersachsischen Bauordnung an die
Musterbauordnung des Bundes. Dr. Schmitt weist darauf hin: ,Wihrend man auf Bundesebene mit sechs
Kapiteln auskommt, sind es in der Landesbauordnung zwolf Abschnitte. Wer soll das begreifen? Nach
ihren Worten geht es aber nicht nur um eine bessere Verstandlichkeit fiir alle Anwender - Behérden und
Antragssteller -, sondern vor allem um inhaltliche Erleichterungen.

Was macht die Landesbauordnung so kompliziert?

Sie gilt fiir eine Vielzahl von Kleinstanlagen, ist durch vielfache Erginzungen und Uberarbeitungen
uniibersichtlich und wenig anwenderfreundlich und beinhaltet neben bauordnungsrechtlichen Aspekten
auch solche des Sozial- und Umweltrechts.

Selbst bei kleineren Vorhaben miissen zahlreiche Fachplaner eingebunden werden.

Das Bauordnungsrecht umfasst eine Fiille von Spezialgesetzen, Verordnungen und Erlasse; aulerdem
sind zahlreiche DIN-Vorschriften zu beachten.
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Drei Aspekte sind bei einer Novellierung zu beachten:
Anwenderfreundlichkeit
Auswirkungen auf die Baukosten

Folgerichtige und widerspruchsfreie Regelungen

Der vdw schligt folgende Anderungen der Landesbauordnung vor:

Geltungsbereich
Unter den Begriff der baulichen Anlagen sollen nur solche Anlagen erfasst werden, die zum Betreten durch
Menschen gedacht sind oder aufgrund ihrer Grofle und ihres Umfangs einen besonderen Einfluss auf die
Umgebung ausiiben (Windkraftanlagen, Freizeit- und Vergniigungsparks). Auf diese Weise werden tiber-
fliissige Regelungsbereiche (Werbeanlagen, Stellplitze etc.) gestrichen, und das Regelwerk wird {iberschau-
barer gestaltet.

Genehmigungsverfahren
Der vdw fordert die Festlegung einer verbindlichen Bearbeitungsfrist. ,Wenn der Bauantrag drei Monate
beim Amt liegt, gilt er als genehmigt — das handhaben andere Bundesldnder langst auch schon. Stattdessen
bestitigen uns unsere Mitgliedsunternehmen, dass Genehmigungsverfahren nicht selten 18 Monate und
linger dauern®, sagt die Verbandsdirektorin.

Beim sogenannten Anzeigeverfahren zeigt der Antragsteller eine MafSnahme bei der Bauaufsichtsbehorde
schriftlich an, und die Bauaufsichtsbehorde erteilt dem Bauherren innerhalb eines Monats nach Eingang der
Unterlagen eine entsprechende Bestditigung. Nach Eingang der Bestditigung kann mit der BaumafSnahme be-
gonnen werden. Paragraph 62 der Niedersdchsischen Bauordnung verkompliziert dieses im eigentlichen Sinne
einfache Verfahren derart, dass es in der Praxis landauf, landab kaum angewendet wird. ,Wir miissen uns
hier kiinftig an der Musterbauordnung orientieren. AufSerdem sollte ein Antrag einen Monat nach Vorlage der
erforderlichen Unterlagen automatisch als genehmigt gelten.”

Um die Genehmigungsverfahren im Wohnungsbau abzukiirzen, schldgt der vdw einen ,,verbindlichen Ge-
sprachstermin vor Einreichen der Unterlagen® vor. Es gibt bereits jetzt eine Reihe von Kommunen, die die-
ses Angebot freiwillig vorhalten, aber viele tun dies auch nicht. Nach den Erfahrungen der Wohnungsunter-
nehmen ist ein solcher Termin duf3erst hilfreich, da viele Fragen, die spéter im Verfahren auftreten konnten.

Bautechnische Nachweise
Fir Standsicherheit, den Brand-, den Schall-, den Warme- und den Erschiitterungsschutz werden soge-
nannte bautechnische Nachweise bei der Bauaufsicht eingereicht und bei gréfieren Vorhaben auch gepriift.
Komplexe Anforderungen fiihren in der Regel dazu, dass diese Nachweise durch Statiker oder Brandschutz-
sachverstiandige erstellt werden. ,,Diese Nachweise wurden von qualifizierten Ingenieuren erstellt. Warum
sollte hier die Bauaufsicht jedes Detail priifen, wenn die Angaben plausibel sind?“

Planungssicherheit fur Ihr WWohnungsunternehmen?

Machen Sie mit!

(&N

Hier geht’s zur Pestel-Online-Befragung
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Typengenehmigungen
Im Geschosswohnungsbau werden héufig bereits entworfene Gebaude an unterschiedlichen Orten gebaut.
Um in diesen Féllen das Genehmigungsverfahren zu beschleunigen, sollte eine Orientierung an der Ham-
burgischen Bauordnung (§ 65 HBauO) erfolgen, die dahingehend besonders sinnvoll ist, weil auch Typen-
genehmigungen anderer Bundeslédnder beriicksichtigt werden. Gerade in Niedersachsen ist dies durch die
angrenzenden Stadtstaaten Hamburg und Bremen von zentraler Bedeutung.

Holzbau
Den Vorstof; des Bauministeriums zum Thema Holzbau finden wir ausgesprochen zielfithrend. Wir werben
schon lange fiir das Bauen mit diesem Rohstoft*, sagt Verbandsdirektorin Dr. Schmitt. Der vdw fordert in
seiner Initiative deshalb, dass Holz aus Baustoft in zusétzlichen Bereichen zugelassen wird.

Weitere Vorschriften der NBauO
Entsprechend der Musterbauordnung sollte der Grenzabstand von 0,5 auf 0,4 H, mindestens aber auf drei
Mieter verringert werden. Gleichzeitig sollte eine Regelung im Abstandsflichenrecht aufgenommen werden,
die bei Veranderung bestehender Gebdude den Bestandsschutz nicht untergehen lésst.

Vorbeugender Brandschutz ist unabdingbar. Allerdings gibt es insbesondere beim Bauen im Bestand Nor-
men, die verhindernd wirken. Sobald ndmlich wesentliche Eingriffe in die Gebdudesubstanz vorgenommen
werden, 6ffnen sich bei der brandschutztechnischen Beurteilung bauaufsichtliche Ermessenspielrdume.
Diese werden lokal sehr unterschiedlich ausgeschopft. Im Ergebnis kann das beispielsweise bedeuten, dass
bei einer Nutzungsinderung oder einem Dachgeschossausbau das gesamte Treppenhaus brandschutztech-
nisch ertiichtigt werden muss.

Carsten Ens

Wer authort zu werben, um Geld zu sparen, kann
ebenso seine Uhr anhalten, um Zeit zu sparen. enryFord

Wir lassen Ihre Uhr weiterlaufen!

Gerd Warda warda@wohnungswirtschaft-heute.de
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Glossar

Bauliche Anlage
Der Begriff der baulichen Anlage ist in der NBauO definiert. Bauliche Anlagen sind mit dem Erdboden
verbundene oder auf ihm ruhende, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen (§ 2 NBauO).

Gebdude

Der Begriff der Gebaude ist in der NBauO definiert. Gebdude sind selbstindig benutzbare, tiberdeckte bauli-
che Anlagen, die von Menschen betreten werden kénnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von
Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen (§ 2 NBauO).

Offentliche Sicherheit und Ordnung
Offentliche Sicherheit und Ordnung sind Grundbegriffe des Polizei- und Ordnungsrechts. Der Schutz der
offentlichen Sicherheit umfasst den Schutz vor Schiden, die entweder Gemeinschafts- oder Individualgii-
tern drohen. Zu den Gemeinschaftsgiitern zéhlen die verfassungsméaflige Ordnung, besonders der Bestand
des Staates und seiner Einrichtungen und dessen rechtméfliges Funktionieren, sowie die Rechtsordnung in
ihrer Gesamtheit. Zu den Individualgiitern rechnen insbesondere Leben, Gesundheit, Freiheit und das allg.
Personlichkeitsrecht des Einzelnen.

Unter dem Schutzgut 6ffentliche Ordnung ist die Gesamtheit jener ungeschriebenen Regeln fiir das Ver-
halten des Einzelnen in der Offentlichkeit zu verstehen, deren Beachtung als unerlissliche Voraussetzung
eines geordneten staatsbiirgerlichen Gemeinschaftslebens betrachtet wird.

Gebiudeklassen

Gebaudeklasse 1 sind freistehende Gebdude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei Nut-
zungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m* Grundfliche und freistehende land- oder forstwirt-
schaftlich genutzte Gebéude.

Gebaudeklasse 2 sind nicht freistehende Gebdude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei
Nutzungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m* Grundfliche.

Gebiudeklasse 3 sind sonstige Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m.

Gebédudeklasse 4 sind Gebdude mit einer Hohe bis zu 13 m und Nutzungseinheiten mit jeweils nicht
mehr als 400 m* Grundfliche,

Gebdudeklasse 5 sind die tibrigen Gebdude, wenn sie keine Sonderbauten sind.

Sonderbauten sind insbesondere Gebdude mit einer Hohe von mehr als 22 m (Hochhauser).

Qualifizierter Bebauungsplan

Ein qualifizierter Bebauungsplan ist im Gegensatz zum einfachen ein Bebauungsplan, der Festsetzungen
iiber Art der baulichen Nutzung, Mafl der baulichen Nutzung, Festsetzungen zu iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen und Angaben zur 6rtlichen Verkehrslage enthilt.
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Warum gibt Hintergrundwissen bei

Fakten und Lésungen fir Profis

Planungsentscheidungen Wohnungsunternehmen
Sicherheit? Pestel-Vorstand Matthias Giinther antwortet

Absolute Planungssicherheit wird es — auch fiir Wohnungsunternehmen - nie geben. Diese Ansicht
vertritt Matthias Giinther, Diplom-Okonom und Vorstand des Pestel Instituts. Wie die aktuelle
Befragung von Pestel Institut, stolp+friends und Wohnungswirtschaft heute Wohnungsunterneh-
men dennoch die Transparenz von Entwicklungen verbessert und damit eine hohere Sicherheit fiir
Entscheidungen in Wohnungsunternehmen bietet, erkldrt Matthias Giinther im Interview. Die Frage

stellte Annika Molsbeck.

Herr Giinther, wie wirken sich Investitionsentscheidungen, die Wohnungsunternehmen heute treffen,
auf die Zukunft aus?

Matthias Giinther: Grundsitzlich sind wohnungswirtschaftliche Investitionen langfristig angelegt. Heuti-
ge Neubauten und Bestandsmodernisierungen sollten so konzipiert werden, dass sie langfristig vermietbar
sind und die Mieten etwas mehr als eine vollstindige Refinanzierung der eingesetzten Fremd- und Eigen-
mittel ermdglichen.

Bis zur Corona-Pandemie durchliefen wir eine lang anhaltende Phase wirtschaftlicher Prosperitat und
das Jahr 2019 bescherte Deutschland im November mit 45,5 Millionen Erwerbstitigen eine noch nie da-
gewesene Beschéftigungssituation. Parallel zur wirtschaftlichen Expansion bewegten sich auch die durch-
schnittlichen Wanderungsgewinne mit fast 500.000 Personen je Jahr seit 2011 auf hochstem Niveau. Die
Kehrseite waren stark steigende Preise in der Neu- und Wiedervermietung und auch die Kaufpreise, die
Bau- und vor allem Grundstiickskosten nahmen iiberdurchschnittlich zu. Weiterhin darf nicht vergessen
werden, dass trotz der positiven wirtschaftlichen Entwicklung die Zahl der armutsgefahrdeten Einwohner
seit 2011 um 1,2 Millionen Personen auf 13,2 Millionen Personen gestiegen ist.
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Bei Entscheidungen hinsi-
chtlich Investitionen missen
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langfristig vermietbar sind.
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Mythos im Meer 3
Die privaten Sylter Fllmschatze

Ein Film von Claus Oppermann und Sven Bohde

!I

Sylt, wie Sie es noch nie
gesehen haben.

Ein einmaliges Panorama der beliebten
Ferieninsel. Zusammengestellt aus 300
digitalisierten und restaurierten Privatfil-
men von 1928 bis in die 1990er Jahre.

94 Minuten Laufzeit.
Nur auf DVD erhaltlich.
Hier bestellen



https://schleswig-holstein.sh/blog/2020/06/25/sylt-mythos-im-meer/

Matthias Giinther ist Dip-
lom-Okonom und Vorstand
des Pestel Instituts.

Er leitet seit 2006 das Insti-
tut mit Sitz in Hannover. Als
Spezialist fir Demografie,
regionale Wirtschaft und die
Wohnungswirtschaft ermogli-
cht er Wohnungsunternehm-
en Antworten auf die Heraus-
forderungen der Zukunft.
Grafiken: Pestel Institut und
stolp+friends

Fiir Wohnungsunternehmen stellt sich die Frage, wie es nach der Pan-
demie weitergeht. Kehren wir auf den alten Entwicklungspfad zurtick?
Dies scheint eher unwahrscheinlich. Im Gegensatz zur Finanzkrise
2007/2008 sind von der Pandemie weite Teile der Realwirtschaft be-
troffen. Es sind iiber Jahre sicher geglaubte Arbeitsplitze bereits ver-
schwunden oder gefihrdet. Wenn wir ehrlich sind, haben wir - nicht
nur in Deutschland - in der Pandemie {iber den Staat deutlich mehr
Geld ausgegeben, als erwirtschaftet wurde. Diese ,,Schuld“ muss in den
nachsten Jahrzehnten zusatzlich zum Aufwand fiir den Klimaschutz-
und/oder die Klimafolgenanpassung abgetragen werden. Wenn aber
wegen der vielen vor uns liegenden Belastungen reale Einkommens-
steigerungen in den kommenden Jahren kaum zu erwarten sind, so
gibt dies wichtige Hinweise fiir Wohnungsunternehmen. Je weiter
man sich mit den notwendigen Mieten von den lokalen Spitzenmieten
nach unten entfernt, desto sicherer ist die Investition.

Wie kann die Planungssicherheit fiir Wohnungsunternehmen ver-
bessert werden?

Matthias Giinther: Eine absolute Planungssicherheit kann und wird
es nie geben. Die Corona-Pandemie zeigt uns gegenwirtig — mal wie-
der -, wie unplanbare Ereignisse auch die beste Planung zumindest in
Teilen hinfallig werden lassen.

Es geht hinsichtlich der kiinftigen Entwicklung um Transparenz.
Wie und wo wollen die Biirger wohnen? Wie entwickeln sich die finan-
ziellen Moglichkeiten der heutigen und kiinftigen Mieter? Wie hoch

wird der Wanderungsgewinn aus dem Ausland kiinftig ausfallen?
Werden sich die innerdeutschen Wanderungsstrome verdndern?

Die Basis fiir lokale Bevolkerungsentwicklung liefern die Wirtschaft und offentliche Hand mit ihren
Arbeitsplatzangeboten, eventuell vorhandene iiberregionale Bildungseinrichtungen, aber auch spezielle
Attraktivitdtscluster fiir Senioren. Hier muss letztlich jedes Wohnungsunternehmen die Chancen und Ri-
siken fiir den eigenen Wohnungsbestand einschitzen. Als hilfreich und objektivierend haben sich Befra-
gungen und Datenanalysen erwiesen. Dabei steht immer auch die Regionalitdt im Vordergrund. So wie
Norddeutschland andere Schwerpunkte bei den Haustypen aufweist, haben die Menschen in den verschie-
denen Regionen unterschiedliche Wohnvorstellungen. Die Verfiigbarkeit und Qualitdt von Arbeitsplatzen
unterscheiden sich wie auch die Bezahlung der Arbeit. Den deutschen Durchschnitt wird man kleinraumig
nur in wenigen Orten antreffen. Es sind gerade die lokalen Spezifika, die die Nachfrage nach Wohnungen
bestimmen und die kiinftige Entwicklung beeinflussen.

Wie erhalten Wohnungsunternehmen durch Ihre aktuelle Befragung ein hoheres Mafl an Planungssi-
cherheit?

Matthias Giinther: Die Befragung, die sich an Experten richtet — denn leitende Mitarbeiter von Wohnungs-
unternehmen sind immer Experten zum Thema Wohnen - liefert fundierte Einschdtzungen zur Situation
und den Auswirkungen von Sondereinfliissen wie der Corona-Pandemie. Selbstverstandlich haben die Ex-
perten auch Erwartungen zur kiinftigen Entwicklung. Hier wollen wir mit der Befragung ein wenig mehr
Transparenz und Planungssicherheit schaffen. Wie einig sind sich die Experten in ihrer Beurteilung der
Situation und der Sondereinfliisse? Gibt es regionale Unterschiede? Variieren die Einschatzungen mit der
Einwohnerzahl des Standortes?

Und was ist der grofite Mehrwert fiir Wohnungsunternehmen?

Matthias Giinther: Gerade die regionalisierte Auswertung wird uns und den Teilnehmern differenzierte
Ergebnisse liefern. Dies lasst sich aber nur erreichen, wenn wir méglichst viele Unternehmen zur Teilnahme
gewinnen konnen. Jeder zusdtzliche Teilnehmer erhoht somit die Qualitdt der Ergebnisse, die jedem Teil-
nehmer in einer im Vergleich zur geplanten Veréftentlichung tieferen Auswertung zur Verfiigung gestellt
wird.

Vielen Dank fiir das Gesprich, Herr Giinther!
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67. Wohnsymposium in Wien -
Urbane Erneuerung — Abriss oder nicht?

Fakten und Lésungen fir Profis

Die Klimaschutzvorgaben und den Anspruch an leistbarem Wohnraum gilt es zu vereinen. Der Be-
stand ist dabei im Weg — oder doch nicht? Die Zugdnge und Losungsmodelle fiir mehr Verdichtung
und Bewahren von alter Bausubstanz sind vielfaltig. Ergebnisse des 67. Wohnsymposiums vom 27.

August 2020 in Wien.

Konservieren oder verdichten war das Thema des 67. Symposiums zur Zukunft des Wohnens. Im Veranstal-
tungsraum im ehemaligen Sophienspital im 7. Bezirk in Wien wurde intensiv diskutiert und zugleich ge-
staunt Giber die zahlreichen Initiativen der Stadt, der Bautriger und iiber die Ideen von Planern, die allesamt
Verdichtung, die Schaffung von leistbarem Wohnraum und den Klimaschutz im Fokus haben.

Michael Gehbauer, WBV-GPA und Obmann Verein fiir Wohnbauforderung, brachte es auf den Punkt: ,,So-
phie7 ist ein zukunftsweisendes Projekt in puncto Nachverdichtung und Klimaanpassung einer Stadt. Wir
erhalten einige der altehrwiirdigen Gebdude und bauen neu dazu. Im Zentrum steht jedoch der 6ffentlich
zugingliche Park, der zur Erholung und mit seinem Mikroklima als griine Lunge fiir alle dienen soll.“
Die WBV-GPA entwickelt gemeinsam mit der Sozialbau die Neunutzung des 13.000 Quadratmeter grofien
Areals, schrig gegeniiber vom Westbahnhof. Die beiden Bautrager erhielten fiir ,,Sophie7“ den Zuschlag im
Bautragerwettbewerb des wohnfonds.
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Kinder, Erwachsene, Erholung Suchende plaudern und spazieren im Park.

Fast wie im Dornrdschenschlaf wirkt das Gebdudeensemble, eine Mischung aus dem 19. Jahrhundert und
knapp 20 Jahre altem Zubau. Doch am Nachmittag wird es im ,,West®, so der aktuelle Name des Areals
wiahrend der Zwischennutzung, bunt und laut. Kinder, Erwachsene, Erholung Suchende plaudern und spa-
zieren im Park. Die Lage ist perfekt, der alte Baumbestand beeindruckend - wenn auch der Giirtel fiir eine
Dauerbeschallung sorgt. Doch in knapp fiinf Jahren soll dieser Schonheitsfehler behoben sein, spezielle
Schallschutzlésungen werden den straflenseitigen Trakt vor Lirm und Emissionen schiitzen. Der sogenann-
te Europapavillon am Giirtel soll im Zusammenhang mit Kreislaufwirtschaft und Nachhaltigkeit fiir Aus-
stellungen, Workshops, Gastronomie und Wohnen auf Zeit genutzt werden. Insgesamt wird es rund 200
Wohnungen fiir alle Lebensphasen geben, ein Café, Pop-up-Stores, einen Kindergarten und eine Volks-
schule.

Der Name ,,Sophie7“ bezieht sich auf die Philosophie des Projekts, sieben Themen spiegeln sich wider:
wohnen, arbeiten, Bewegung, Bildung, Klima, Kultur und Gesundheit. Der Masterplan stammt von p.good-
Architekten — Architekt Martin Kohlbauer ist der Planer des stralenseitigen Bauteils.

Werte weiterentwickeln

Der Ziircher Architekt und IBA-Direktor Andreas Hofer, denkt bereits weiter, fiir ihn verfiigt die griinder-
zeitliche Stadtstruktur nicht tiber sehr viel Verdichtungspotential. Fiir ihn geht es darum, dass Stiadte mit
dem Ende der fossilen Brennstoffen zurecht kommen miissen. ,Da geht es nicht mehr um konservieren oder
verdichten — sondern um die Frage wie wir unsere Stadte weiterentwickeln konnen. Die Dekarbonisierung
ist das Ziel. Wir miissen Werte erhalten, aber wir brauchen Methoden wie wir die Hauser post-fossil betrei-
ben kénnen.®
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Bunte Zwischennutzung des
ehemaligen Sophienspitalar-
eals — das unter dem Namen
,Sophie7“ als neuer Stadtteil
entwickelt wird.

Fotos: Robert Newald
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Und er brachte auch Beispiele mit: Die Stadt Zug verlegt eine Warmeleitung aus dem See und bringt damit
Wirme und Kilte in die Wohnungen. ,, Die Stadt ist dekarbonisiert — ohne dass in den Bestand eingegriffen
wurde®, so Hofer. Aufschrei aus dem Publikum: Das kann sich aber nur eine reiche Stadt wie Zug leisten.
Hofer darauf: ,Nein, die Ersparnis ist gewaltig — und der Beitrag zum Klimaschutz ebenso. Das ist eine
einmalige Investition und dann funktioniert der Warme-/Kalteaustausch.” In der Schweiz wird meist nach
dem Drei-Drittel-Prinzip gearbeitet: Ein Drittel wird erhalten, ein Drittel ertiichtigt und ein Drittel abgeris-
sen. ,,Der Punkt ist, wir miissen Hauser bauen, die 300 Jahre halten — falls wir das nicht schaffen, diirfen wir
nur noch mit Materialien bauen, die zu 100 Prozent recyclebar sind“, so Hofer.

Fiir Spannung sorgte auch sein Ansatz, dass wir zu wenig {iber die Nutzung nachdenken - und ja, dazu ern-
tete er Zustimmung, viele Menschen leben allein in viel zu groflen Wohnungen, da die Kinder ausgezogen
sind etc. Bei den Schweizer Genossenschaften gibt es die offizielle Regel, dass sobald Kinder ausziehen, die
Eltern in eine kleinere Wohnung umziehen miissen. Wenn die Genossenschaft die Familienverkleinerung
erfahrt. Hofer baut als Architekt keine Wohnsiedlung mehr, bei der es nicht zumietbare Rdume gibt oder
sogar eine Pension. Somit lebt jeder auf der fiir ihn notwendige Fliche und verschwendet nicht unnétig
Wohnraum. Ein Denkanstof8 fiir die osterreichischen Bautréger.
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Klimaschutz ist angekommen

Florian Oberhuber vom Institute for Social Research and Cosulting, Sora, bestitigte, dass das Thema Kli-
maschutz bei den Menschen angekommen ist: ,Doch die Bevolkerung wiinscht sich eine zeitgleiche Bewil-
tigung aller Krisen: Covid 19, Wirtschaft und Klima.“ Sora arbeitet am EU-finanzierten Projekt ,,RenoBoos-
ter mit, bis 2022 soll eine One-Stop-Shop-Losung geschaffen werden, die den Eigentiimern alter Gebdude
bei der Werterhaltung hilft. Das Projekt wird alle wichtigen Stakeholder einbeziehen und alle erforderlichen
Dienstleistungen kombinieren - von Beratung und Bankgeschéft bis hin zu technischen und rechtlichen
Rahmenbedingungen. Es wird das Testen und Entwickeln gezielter Pakete ermoglichen, die neue Tech-
nologien, ckologische und ¢konomische Losungen beinhalten. Das Ergebnis sind erhebliche Energieein-
sparungen, eine Reduzierung der CO2-Emissionen und eine Garantie fiir eine hohe Qualitit der Dienst-
leistungen.

Einigkeit herrschte bei allen Vortragenden, dass Flichen zugunsten von Mikroklimazonen entsiegelt
werden miissen, die Stadt weiterentwickelt und die Bestandsstadt erhalten werden muss. Markus Pollo,
Neue Heimat Tirol, brachte Erfolgsbeispiele mit wie es gehen kann — mit dem Wohnbau Saggen gelang eine
Verdichtung und ein qualitatsvoller zusétzlicher Wohnraum. Doch die Baukosten sind gewaltig und Mieten
bis zu 23 Euro pro Quadratmeter mittlerweile Usus: ,,Unser Credo ist, verdichten ja — aber sanft und mit
Mehrwert.”

Hans Jorg Ulreich, Ulreich Bautrdger und Bautrigersprecher der WKO, duferte sich begeistert tiber alle
Ideen und Projekte: ,Doch ich hab das Problem mit den Beamten, die schmettern alle innovativen Ansétze
ab und reden sich auf die Bauordnung und Flichenwidmung aus. Das Potential zur Verdichtung ist ge-
waltig, doch es wird viel zu wenig geniitzt, die Auflagen blockieren Projekte. Es gibt gute Ideen aber leider
meist nur am Papier.”

Kathrin Gaal, Wiens Stadtratin fiir Wohnen, Wohnbau, Stadterneuerung und Frauen, setzte sich zur
Wehr: ,Es wird wirklich viel getan in der Stadt, aber es geht nicht alles zugleich.“ Thre Botschaft: ,Ihre
Wiinsche kénnen wir nur gemeinsam schaffen.“ Nina Tomaselli, Bundesprecherin fiir Wohnen und Bauen
von den Griinen, gab ihr Schiitzenhilfe: ,Wien ist bereits sehr energieeffizient, aber klar, es gibt Verbesse-
rungspotential. Und verdichten und Griinraum schaffen steht an oberster Stelle.“ Klare Aussagen in puncto
urbane Erneuerung, die von den Bautrigern flugs aufgegriffen werden sollten.

Gisela Gary

Planungssicherheit fur Ihr
Wohnungsunternehmen?

Machen Sie mit!
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Lesen Sie auch WohnenPlus
Ausgabe 3/ 2020. Klicken
Sie einfach auf den Titel und
die Ausgabe 6ffnet sich

Ausstellungstipp

»Wie wohnen wir morgen?*“
Zwischenprasentation von
uber 100 Projekten der
IBA_Wien 2022 — Neues
soziales Wohnen.

Mit dabei ist auch ,Sophie7*.
bis 22. Oktober 2020,

Di — Sa, 10 — 19.00

West (ehem. Sophienspital)
Stollgasse 17/Neubaugurtel,
1070 Wien « www.iba-wien.at

Hier geht’s zur Pestel-Online-Befragung
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Untervermietung — Was darf der Mieter?
Was darf der Vermieter? 10 Urteile erklaren die Regeln

Es gibt verschiedene Griinde, warum sich jemand dazu entscheiden kann, ein von ihm angemietetes
Objekt unterzuvermieten. Bei manchen diirfte das Geld eine Rolle spielen, das der Untermieter zu
den monatlichen Zahlungen beitragen kann. Anderen sind vielleicht Haus bzw. Wohnung zu grof3
fiir die alleinige Nutzung oder sie sehnen sich nach Gesellschaft. In jedem Falle gilt: Der Eigentiimer
hat dabei ein Wort mitzureden und muss wenigstens dariiber informiert werden. Manchmal hat er
sogar einen Anspruch auf Extra-Zahlungen. Der Infodienst Recht und Steuern der LBS hat in seiner
Extra-Ausgabe einige Urteile deutscher Gerichte zusammengefasst, die sich mit den Rechten und
Pflichten der Untervermieter auseinandersetzen.

Urteile im Detail

Zu teuer?

Der Eigentiimer einer Wohnung kann die Unter-
vermietung nicht mit dem Argument unterbinden,
die Mieterin solle sich doch eine andere, preiswer-
tere Immobilie suchen. Eine Frau hatte sich nach
dem Auszug ihrer S6hne dazu entschlossen, einen
Untermieter bei sich aufzunehmen, worauthin der
Eigentimer ihr den Umzug nahelegte. Das Amts-
gericht und das Landgericht Berlin (Aktenzeichen
65 S 202/17) gestatteten der Frau jedoch unter Ein-
haltung gewisser Voraussetzungen (Information
des Vermieters, grundlegende Angaben zur aufge-
nommenen Person) die Untervermietung.

Finanziell nicht nétig

Es ist ein ausreichendes Argument fiir eine Unter-

vermietung, wenn eine Mieterin sich damit zum

Beispiel nach dem Auszug eines Mitbewohners eine

finanzielle Entlastung verschaffen will. Dazu ist es

nicht notwendig, dass die Betroffene zwingend auf
diese Einnahmen angewiesen ist. Das Landgericht Berlin (Aktenzeichen 63 S 277/16) entschied, die Ab-
lehnung der Untervermietung durch den Eigentiimer mit der Begriindung, die Mieterin habe es gar nicht
notig gehabt, sei nicht angemessen gewesen.
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Mietgewinn teilen

Muss es der Vermieter eigentlich auch hinnehmen, wenn eine komplette (Ein-Zimmer)-Wohnung unter-
vermietet werden soll? Eine Berlinerin beabsichtigte das, weil sie selbst fiir lingere Zeit auf einem Kreuz-
fahrtschiff arbeiten wollte und ihre Wohnung in dieser Zeit nicht benétigte. Sie hétte mit der beabsichtigten
Untervermietung einen Gewinn von mehr als 50 Prozent gemacht. Der Eigentiimer forderte einen Anteil
davon. Alsihm der verweigert wurde, verweigerte er die Untervermietung. Das Landgericht Berlin (Akten-
zeichen 64 T 65/19) gab ihm darin Recht.

Ausgezogen und untervermietet?

Wenn ein Mieter seine Wohnung dauerhaft und endgtiltig verlassen und diese nahen Familienangehorigen
(dem Sohn und dessen Familie) iberlassen hat, dann liegt ein Fall von genehmigungspflichtiger Unterver-
mietung vor. Als der Vermieter, der nicht gefragt worden war, von dieser Angelegenheit erfuhr, kiindigte
er das Mietverhéltnis ordentlich. Das Landgericht Berlin (Aktenzeichen 65 S 16/18) zeigte Verstindnis
fiir diese Reaktion. Der urspriingliche Mieter habe schuldhaft und nicht unerheblich gegen seine Pflichten
verstofien, indem er die Wohnung ohne Erlaubnis weitergegeben habe.

Einkommen zahlt nicht

Ein Vermieter darf seine Erlaubnis zur Untervermietung nicht davon abhingig machen, dass der Mieter
eine umfassende Dokumentation seiner Einkommensverhiltnisse vorlegt. So hatte ein Eigentiimer die ak-
tuellen und vollstandigen Leistungsbescheide des Jobcenters gefordert, ehe er seine Zustimmung erteilen
wollte. Dem Landgericht Berlin (Aktenzeichen 66 S 275/17) ging das zu weit. Es sei ausreichend, so hief$ es
im Urteil, wenn der Hauptmieter iiber den Anlass und die betreffende Person informiere. Hier ging es um
die Untervermietung eines Zimmers in einer Drei-Zimmer-Wohnung.

Mietzuschlag

Selbst wenn durch eine Untervermietung die Gesamtzahl der Bewohner einer Wohnung steigt, rechtfer-
tigt das noch nicht automatisch einen Mietzuschlag. Das musste eine Eigentiimerin erfahren, die sich auf
eine bereits im Mietvertrag erwahnte Erhohung um 26 Euro pro Monat berief. Das Landgericht Berlin
(Aktenzeichen 64 S 104/18) sprach davon, es gebe keine Hinweise auf eine unzumutbare und tibermafiige
Belastung der Vermieterin durch die Aufnahme einer weiteren Person. Eine nennenswerte Gewinnerzie-
lungsabsicht des Hauptmieters liege offenkundig nicht vor.

Mietzuschlag 2

Unter bestimmten Umstinden kann der Vermieter fiir die Untervermietererlaubnis einen Mietzuschlag
von fiinf bis 30 Euro und Monat verlangen. Das gilt vor allem dann, wenn sich der Betriebsaufwand oder
die Gefahren und Risiken fiir den Eigentiimer erhéhen. Wird die Wohnung von mehr Personen genutzt, als
das urspriinglich vereinbart gewesen war, konnte das ein Hinweis auf einen solchen Mehraufwand sein. Ein
Anteil von 20 Prozent des Untermietzinses sei allerdings nicht angemessen, befand das Landgericht Berlin
(Aktenzeichen 66 S 29/18), stattdessen komme der pauschale Zuschlag in Frage.
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Geht der Widerruf

Eine einmal erteilte Erlaubnis zur Untervermietung kann aus wichtigen Griinden widerrufen werden. In
einem Streitfall in der deutschen Hauptstadt ging es darum, dass die eigentlichen Mieter seit 17 Jahren ihren
Lebensmittelpunkt nicht mehr in der gemieteten Wohnung hatten und auch kein Wille zur Riickkehr in
diese Immobilie bestand. Angesichts der fortgesetzten Untervermietung legte der Eigentiimer schliefilich
Widerspruch ein. Tatsdchlich sei ihm diese Losung nicht mehr zuzumuten, stellte das Landgericht Berlin
(Aktenzeichen 65 S 285/16) fest. Die Erlaubnis konnte dementsprechend widerrufen werden.

Polizeiliche Meldepflicht

Unabhéngig von den genauen Bestimmungen des Mietrechts ist es unbedingt notig, dass der Untermieter/
die Untermieterin den polizeilichen Meldepflichten nachkommt. Der Eigentiimer einer Wohnung hatte sei-
ne Erlaubnis genau davon abhingig gemacht. Er forderte einen Nachweis fiir die Registrierung beim Ein-
wohnermeldeamt. Doch nichts geschah, woraufthin das Amtsgericht Tempelhof (Aktenzeichen 7 C 161/15)
entschied, der Eigentiimer miisse die Untervermietung nicht dulden.

Untervermietung in WG

Ist eine Wohnung an mehrere Menschen vermietet, dann kann nicht einer von ihnen im Alleingang beim
Eigentiimer ein Untermietverhéltnis beantragen. Die Mieter miissen das laut Landgericht Berlin (Akten-
zeichen 65 S 172/16) gemeinschaftlich entscheiden. Selbst wenn einige von ihnen die Wohnung aktuell gar

nicht mehr nutzen, ist es dennoch notwendig, sie an der Entscheidung zu beteiligen.

Dr. Ivonn Kappel

Planungssicherheit fur Ihr
Wohnungsunternehmen?

Machen Sie mit!

Hier geht’s zur Pestel-Online-Befragung
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Digital

BGSN und Koblenzer WohnBau setzen Corona-bedingt
auf ,.Green Consulting” von Aareon —
und entdecken mehr Vorteile als erwartet

Kann eine professionelle Beratung nur personlich vor Ort erfolgen? Nein, sagen die BGSN eG in
Niirnberg und die Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH. Beide Unternehmen haben in der
Corona-Krise erstmals das digitale Angebot ,,Green Consulting” von Aareon genutzt. Thr Fazit: On-
line betreut zu werden, ist nicht nur in Sachen Kosten, Flexibilitit und Nachhaltigkeit ein Gewinn. Es
kann sogar zu weiteren positiven Effekten fithren.

» /
7

Stephanie Hollo, Prokuristin der
BGSN. Foto: BGSN

NN

»Hatte uns vor Corona jemand gefragt, wie wir zu Online-Beratung stehen, hitten sich mit Sicherheit 80
Prozent der Mitarbeiter dagegen ausgesprochen®, berichtet Stephanie Hollo, Prokuristin der BGSN. ,,Als
ich jetzt gefragt habe, waren alle zufrieden.“ Die Niirnberger Genossenschaft hatte zum Jahreswechsel das
ERP-System Wodis Sigma eingefiihrt. ,Wir arbeiten seit sehr vielen Jahren intensiv mit Aareon zusammen
und hatten immer viele Schulungen - sowohl bei uns im Haus als auch in den Schulungszentren. Jetzt stan-
den wieder welche an, die wir durchgdngig als Online-Schulungen organisiert haben.”

Ahnlich war die Situation bei der Koblenzer WohnBau. ,,Die Pandemie hat uns da vorangetrieben®, un-
terstreicht die Digitalisierungsbeauftragte Elwira Meid. Das kommunale Wohnungsunternehmen hatte
seine Belegschaft in zwei getrennte Teams aufgeteilt, um den Betrieb sicherzustellen. ,,Damit blieb uns gar

nichts anderes iibrig, als anstehende Schulungen und Consultingtermine online durchzufithren®, erinnert
sich Meid.

_
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Doch auch ohne Ausnahmesituation gibt es durchaus Griinde, Beratungstermine, Trainings und Schulun-
gen auf digitalem Wege zu organisieren. So hat Aareon Green Consulting bereits vor einigen Jahren entwi-
ckelt, um ihren Kunden mehr Flexibilitdt, Kosteneffizienz und Nachhaltigkeit zu bieten.

Schneller mit dem Pensum durch

»Es spart natiirlich Kosten®, bestatigt Stephanie Hollo und verweist auf den Anreiseaufwand, der bei einer
Online-Beratung wegfillt. Auch weitere Kostenfaktoren entfallen: etwa der Aufwand fiir Raumbuchung,
Getranke oder Bewirtung. ,,Auflerdem spart man Zeit und gewinnt an Effizienz®, erganzt Elwira Meid. ,,In
einem Prisenzmeeting kann es durch den Austausch mit Kollegen schon mal etwas linger dauern, auf den
Punkt zu kommen. Online kommt man viel schneller mit den Themen durch. Manche Termine waren bei
uns bereits in anderthalb statt der angekiindigten drei Stunden erledigt.”
Weil Green Consulting in puncto Ort, Zeit und Teilnehmerzahl flexibler ist, unterstiitzt es zudem neue,
zukunftsorientierte Arbeitsformen deutlich besser. Das hilft dem Unternehmen, niitzt aber auch der Um-
welt. Denn weniger Wege bedeuten weniger Emissionen. ,,Das ist ganz in unserem Sinne®, sagt Elwira Meid.
»Wir achten in unserem ganzen Unternehmenshandeln auf Nachhaltigkeit. Es ist schon, wenn man darin ~ Aareon Live — Pioneering Spirit
durch Partner wie Aareon Unterstiitzung erhalt.” erleben
Besuchen Sie das Online-Event
Aareon Live am 17. Septem-
ber 2020 und erleben Sie die
Konkrete Vorteile fir die Mitarbeiter verschiedenen Facetten von
Pioneering Spirit!
Fiir die hohe Zustimmung der Belegschaft diirf-
ten indes noch ganz andere Vorteile ausschlag- ~ Seien Sie gespannt auf die
gebend sein. ,,Zweifler unter den Mitarbeitern, Keynotes von Prof. Dr. Maren
die es vorher vielleicht gab, wurden schnell  Urner, Axel Gedaschko und Ga-
umgestimmt, als sie gesehen haben: Das ist viel ~ bor Steingart, Produkthighlights
effektiver, spart Zeit und hilft uns in vielem wei-  sowie die Verleihung des DW-
ter, so Stephanie Hollo. Zukunftspreises der Immobilien-
Bei Online-Beratungen entfallen die meisten  wirtschaft.
Ablenkungsfaktoren. Das kann - so die Erfah-
rung in Niirnberg und Koblenz - zu hoherer
Konzentration und entsprechend positiven Ef-
fekten fithren. ,,Bei den Online-Schulungen gibt
es keine lange Wartezeit. Man steigt sofort ins
Thema ein, arbeitet konzentrierter und kann ein
Pensum deshalb oft griindlicher und doch in
kiirzerer Zeit abarbeiten®, sagt Hollo.
,Ein anderer Aspekt ist: Man ist niher am
Geschehen®, meint Elwira Meid. ,Was einem
vorher per Beamer préisentiert wurde, hat man
jetzt direkt vor Augen.“ Stephanie Hollo erginzt:
»Dadurch konnten uns die Berater Dinge direkt
im Programm zeigen, auf unserem eigenen Bild-
schirm. Manch einer hatte so Berithrungsidngste
Elwira Meid, Digitalisierungsbeauftragte bei der Ko- verloren und traute sich eher, nachzufragen.“ El-
blenzer WohnBau. Foto: myfotografia wira Meid stimmt zu: ,,Die Leute stellen tatsdch-
lich viel mehr Fragen. Es macht offensichtlich
einen Unterschied, ob man allein vor dem Bildschirm sitzt oder in der grofien Runde, wo einige unter den
Blicken der Kollegen zuriickhaltender agieren.”
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Die Zeichen stehen auf Zukunft

In beiden Unternehmen haben die Erfahrungen mit der Online-Beratung iiberzeugt — auch im direkten
Vergleich mit der Prasenzbetreuung. Elwira Meid: ,Wir haben unldngst begonnen, mobile Services einzu-
fithren, und hatten im ersten Schritt fiir die mobile Wohnungsabnahme den Berater von Aareon hier im
Haus. Jetzt sind wir an der mobilen Verkehrssicherung und regeln mit unserem Berater alles online. Selbst
die Kick-off-Veranstaltung ist online gelaufen. Ich kann mir deshalb sehr gut vorstellen, dass das in gewis-
sen Bereichen auch nach Corona so bleiben wird.“

»Wir wollen das Instrument auf jeden Fall weiter nutzen®, sagt auch Stephanie Hollo. ,,Natiirlich ist Face-
to-Face personlicher, aber es kostet eben Zeit.“ Nur eine Einschrinkung macht die Prokuristin: ,,Beim ers-
ten Kontakt mit einem Berater, mit dem man ldnger zu tun haben wird, macht ein persénliches Kennen-
lernen sicher Sinn, damit man sich einmal von Angesicht zu Angesicht gesehen hat. Danach aber steht dem
Green Consulting nichts mehr entgegen.”

Stefanie Meik

UBER WILDBIENEN & BLUHPFLANZEN

Jeder kann zum Wildbienen-Helfer werden und damit zum Erhalt unserer Artenvielfalt beitragen.
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Fithrung / Kommunikation

Wasserschaden nach Starkregen - Sichtbarer Schimmel
st die Spitze des Eisherges - Fehlerhafte Sanierung
gefahrdet Gesundheit - Checkliste Wasserschaden:

10 Punkte, die Sie wissen miissen

Das Wasser geht, der Schimmel kommt. Bei Wasserschaden nach Starkregen und Hochwasser liegen
die Nerven blank. Eine schnelle Losung wird gesucht und die Gefahr fehlerhafter Sanierungen ist
grof3. Doch Vorsicht! Trocknung alleine ist nicht ausreichend, warnen Experten. verursachen enorme

Wasser sucht sich seinen
Weg. Aufwendig wird es,
wenn Wasser nach Starkre-
gen ins Haus eindringt und
im FuBbodenaufbau ver-
schwindet. Hier ist dann
Expertenhilfe gefordert. Aber
Vorsicht: jede zweite Sanier-
ung bei einer Schimmelpilz-
belastung nicht fachgerecht
ausgefihrt.

Foto: Institut peridomus

N\\\\\\\\\\\\\\\\\\&

Wasserschaden ist die Basis fiir Schimmel und Bakterien

Unzéhlige Haushalte, Unternehmen und Organisationen wurden Opfer der jingsten Hochwasserkatastro-
phen. Nasse Keller, feuchte oder durchnisste Hauswinde, Fuflboden und Mébel sind die Folge der Uber-
schwemmungen. Die Probleme scheinen mit dem Riickgang des Hochwassers, Trocknungsmafinahmen,
Reinigungsarbeiten und Schonheitsreparaturen gelost. Doch haufig triigt der Schein. Trotz Nutzung von
Bautrocknungsgeriten konnen Béden und Wiénde nicht schnell genug durchtrocknen. Innerhalb weniger
Tage bilden sich Mikroorganismen, falls sie nicht schon durch verschmutztes (Hoch)Wasser eingetragen
wurden.
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Feuchtigkeit ist die Grundlage fir das Wachstum von gesundheitsgeféahr-
denden Schimmelpilzen und Bakterien. Dabei bendtigen diese keine Nasse —
ausreichend ist schon eine gewisse Materialfeuchte.

Gefahr mikrobieller Belastungen

Problematisch sind schwer einsehbare Hohlriume wie z. B. Installationsschichte oder die Démmebene
der Fuflbodenkonstruktion unter dem Estrich. Die Trocknung kann hier Wochen bis Monate dauern.
»Sichtbarer Schimmel ist hdufig nur die Spitze des Eisberges®, weif$ Dr. Gerhard Fiihrer, 6ffentlich be-
stellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Schadstoffe in Innenrdumen. ,Diese offensichtlichen Schiaden
sind regelméf3ig mit nicht sichtbaren mikrobiellen Belastungen vergesellschaftet. Verdeckte Schimmelscha-
den sind weitaus gefahrlicher, da sie selten entdeckt und in ihrer Auswirkung unterschitzt werden.“ Und
obwohl die fiir viele Schimmelpilzarten typischen grau-schwarzen Verfirbungen mit pelzigen Strukturen
an den Oberfldachen (noch) gar nicht zu sehen sind, liegt ein massives Schimmelpilz- oder Bakterienproblem
vor.

Kosmetische Schnellsanierung — liberteuerte Falschsanierung

Die Mitarbeiter des Sachverstandigen-Instituts peridomus haben bereits viele Erfahrungen mit Hochwas-
serschiden gesammelt, beispielsweise beim Hochwasser 2013 in Deggendorf. Einerseits auf der fachlichen
Ebene beziiglich Trocknungszeiten und Schimmelwachstum, andererseits iiber die Vorgehensweisen von
Schadensregulierern und vermeintlichen Fachleuten. Kosmetische Schnellsanierungen, tiberteuerte Falsch-
sanierungen und sinnlose Mafinahmenpakete sind leider die Regel.

Vorsicht! Die Gesundheit ist gefdhrdet

Schimmelpilze kénnen krank machen. Das belegen viele Studien. Héufig treten Atemwegserkrankungen,
allergische und asthmatische Reaktionen, Kopfschmerzen, Miidigkeit und erhéhte Infektanfalligkeit auf.
Eine fachgerechte Sanierung ist dringend erforderlich. Experten gehen davon aus, dass bundesweit min-
destens jede zweite Sanierung bei einer Schimmelpilzbelastung nicht fachgerecht ausgefiihrt wird und
deshalb erneut saniert werden muss. Das belegt auch das Ergebnis einer Expertenbefragung im Rahmen
des Wiirzburger Schimmelpilz Forums, eine jahrlich stattfindende internationale Fachtagung. Dreiviertel
der Befragten gehen davon aus, dass 70 Prozent der Sanierungen fehlerhaft sind. Enorme Folgekosten fiir
die Sanierung der Sanierung und eine erneute Minderung der Lebensqualitdt der Bewohner sind die Folge.
Kosten und Unannehmlichkeiten, die vermeidbar waren. Eine Begutachtung mit mikrobiologischer Be-
standsaufnahme vor der Sanierung wiirde wichtige Erkenntnisse liefern, Hinweise auf die auszufithrenden
Arbeiten geben und letztendlich einer Folgesanierung vorbeugen.

Fachgutachten vor der Sanierung

Dr. Gerhard Fiihrer ist spezialisiert auf Schimmelpilzbelastungen und kennt die Problematik der Betroffe-
nen sehr gut. Der Rat seines Instituts ist haufig im Vorfeld einer Folgesanierung gefragt. Fiithrer empfiehlt
bereits vor der der Erstsanierung einen Fachgutachter zu Rate zu ziehen, der sich auf Schimmelpilzbelas-
tungen oder Schadstoffe spezialisiert hat. Diese verfiigen iiber das fachspezifische Know-how, das bei derart
komplexen Sachverhalten erforderlich ist. Oftmals werden im Expertengesprach auch wertvolle Tipps und
kostengiinstige Sanierungsalternativen aufgezeigt, wie beispielsweise bei der Sanierung der Daimmebene
von Fufiboden. Hier kann der Einsatz eines diffusionsoffenen Estrichfugensystems den kosten- und zeitin-
tensiven Komplettriickbau der gesamten Fufibodenkonstruktion ersetzen.

Christine Scharf
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Checkliste Wasserschaden:

10 Punkte, die Sie wissen miissen

1. Trocknung beseitigt Feuchtigkeit, nicht aber vorliegenden Schimmel.

2. Schimmelpilze sind gesundheitlich relevant und deshalb nicht im Innenraum zu tolerieren.

3. Betroffene Rdume sind im Sinne einer gesundheitlichen Vorsorge lufttechnisch (z. B. durch eine Folien-
schleuse) von bewohnten Raumen zu trennen.

4. Verdeckte, nicht sichtbare Schimmelschiaden (z. B. in Fuf$bodenkonstruktionen) miissen erkannt und
fachgerecht saniert werden, denn iber die Randfuge am Ubergang von FufSboden zu Wand wird die Raum-
luft belastet.

5. Mit Schimmelpilzen und Bakterien belastete Bauteile sind vollstandig zu beseitigen oder fachgerecht von
der Raumluft abzutrennen.

6. Desinfektionsmafinahmen sind bei Feuchte-/ Schimmelschdden in Innenrdumen zu vermeiden (sagt das
deutsche Umweltbundesamt als zustindige Oberbehorde fiir diesen Fachbereich). Die Hauptgriinde dafiir
sind, dass die Mikroorganismen nicht beseitigt werden und durch die chemischen Verbindungen des Des-
infektionsmittels zusatzliche Schadfaktoren in die Rdume eingebracht werden konnen.

7. Expertenumfragen und die Erkenntnisse aus fritheren Hochwasser-/ Starkregengebieten legen nahe, dass
die Mehrzahl der Schimmelsanierungen nicht fachgerecht oder nicht vollstindig durchgefiihrt wird. Des-
halb: Nach einer Sanierung ist zu tiberpriifen, dass keine Schimmelpilz-/ Bakterienbelastungen in den Rau-
men mehr vorliegen.

8. Besser: Im Vorfeld einer Sanierung fachkundigen Rat einholen, um eine ,,Sanierung der Sanierung“ zu
vermeiden.

9. Beim Verkauf der Immobilie ist auf einen ehemaligen (Hoch-) Wasserschaden hinzuweisen (wenn keine
Gefahr der Riickabwicklung eingegangen werden soll). Ist kein Gutachten tiber die Sanierungsmafinahmen
und deren fachgerechter Umsetzung vorhanden, fithrt dies regelméflig zu einer (deutlichen) Verminderung
des Verkaufspreises. Auch deshalb sind Schimmelschdden richtig und vollstindig zu beseitigen.

10. Im Extremfall bei Falschberatungen und Falschsanierungen: Gutachterlichen und juristischen Beistand
hinzuziehen.

Quelle: Sachverstindigen-Institut peridomus | www.peridomus.de
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Gewinnung von Nachwuchskraften —
neue Wege gemeinsam mit Joblinge —
Eine Kolumne von Martin Rinck

In einer Gesellschaft, die von neuen Technologien geprigt, flexibel und agil ist und in denen die Be-
reitschaft zu lebenslangem Lernen immer wichtiger wird, gilt es, auch bei der Suche von geeigneten
Nachwuchskréften neue Wege zu gehen. Wie dies gelingen kann, zeigt das ,,Joblinge-Modell®, das
sich an Jugendliche mit schwierigen Startbedingungen richtet. Martin Rinck, Group HR bei Aare-
on, ist fiir die Zusammenarbeit mit der Joblinge-Organisation verantwortlich.

& N\

Martin Rinck, Group HR bei
Aareon, Europas fihrendem
Beratungs- und Systemhaus
fur die Immobilienwirtschaft
und deren Partner, ist bereits
seit mehreren Jahren fir die
Zusammenarbeit mit der Ini-
tiative Joblinge verantwortlich
und auch selber als Mentor
tatig. Dieses Jahr hatte er
bereits ein Bewerbertraining
fur eine Gruppe von Joblin-
gen durchgefihrt.

Foto: Aareon

Haben Unternehmen in dem frither {iblichen Bewerbungsprozess — zumindest mit Blick auf das erste Vor-
stellungsgesprach - vor allem auf Noten und einen geradlinigen Lebenslauf Wert gelegt, werden heutzuta-
ge zunehmend Fihigkeiten als wichtig bewertet, die Zeugnisse derzeit noch nicht abbilden. Denn unser
Bildungssystem ist immer noch sehr klassisch ausgerichtet. Zu diesen Fahigkeiten gehoren Team-/Sozial-
kompetenz, Begeisterungsfihigkeit, besondere Interessen und Talente sowie konstruktives, kritisches
Denken. Werden auch solche Aspekte bei der Bewerberauswahl verstarkt beriicksichtigt, erhoht sich die
Chance, Talente zu entdecken, die auf den ersten Blick vielleicht nicht wahrgenommen werden. Ein Ansatz,
der sich in diesem Rahmen bewegt, ist die Zusammenarbeit mit der gemeinniitzigen Organisation Joblin-
ge. Sie unterstiitzt Jugendliche mit schwierigen Startbedingungen auf ihrem Weg in die Arbeitswelt.
Aareon ist seit 2016 Kooperationspartner dieser Initiative. Seither wurde zweimal jeweils eine Projekt-
woche fiir Teilnehmer des Programms gemeinsam mit Aareon-Auszubildenden durchgefiithrt, mehrere Jo-
blinge haben ein Praktikum mit Schwerpunkt IT bei Aareon absolviert und Personalexperten von Aareon
haben fiir Joblinge ein Bewerbertraining angeboten. Dariiber hinaus sind einige Aareon-Mitarbeiter ehren-
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amtlich fiir die Initiative Joblinge als Mentoren titig. Mittlerweile haben insgesamt rund 35 Joblinge an den
Aareon-Angeboten teilgenommen. Bereits drei ehemalige Joblinge haben eine Berufsausbildung bei Aareon
begonnen. Zwei von ihnen werden ihre Ausbildung in diesem Jahr abschlieflen. Neben dem Aspekt, neue
Nachwuchskrifte zu entdecken, sind Zusammenarbeit und Austausch mit den Joblingen gewinnbringend
fiir beide Seiten — erhélt man doch neue Impulse und Sichtweisen. Im Fall von Aareon ist es schon zu se-
hen, wie sich junge Menschen fiir Technik begeistern konnen und vielleicht auch bei sich selbst bislang
ungeahnte Talente entdecken.

Martin Rinck
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Personalien

BVI: Wechsel der Geschaftsfiihrung - Sandra
Lenzenhuber zieht nach Bayern - Dr. Oliver Mollenstadt
und Dirk Lamprecht werden Doppelspitze

Sandra Lenzenhuber verldsst zum 15. September 2020 nach fiinf erfolgreichen und innovativen Jah-
ren die Geschéftsfithrung des BVI Bundesfachverband der Immobilienverwalter e.V. Die Geschicke
des Verbands und der BVI Service GmbH werden kiinftig von einer Doppelspitze gelenkt: Dr. Oliver
Mollenstidt und Dirk Lamprecht.

\

N

Dr. Oliver Mo6llenstadt und
Dirk Lamprecht.

© Oliver Mdéllenstadt

© Lamprecht/fotostudiochar-
lottenburg

Dr. Oliver Mollenstidt wird ab 1. November fiir den Bundesfachverband zustindig sein. Der 42-jahrige
Digitalisierungsexperte kann als ehemaliger Landesvorsitzender der FDP Bremen auf ein breites politisches
Netzwerk zuriickgreifen. Seit 2011 fiihrt er die Geschifte des Gesamtverbands Kunststoffverarbeitende In-
dustrie. Sein Fokus beim BVI wird auf der Kommunikation zwischen Immobilienverwaltern und Politik
liegen. ,Die Immobilienwirtschaft braucht eine starke Stimme in den Debatten der Politik und Offent-
lichkeit. Der BVI wird sich darum verstarkt in bedeutende Themen wie Immobilieneigentum und dessen
Management einbringen. Unser aktueller Schwerpunkt liegt auf der Einfiithrung eines gesetzlich verpflich-
tenden Sachkundenachweises®, so Dr. Mollenstédt.

Dirk Lamprecht iibernahm am 1. August 2020 die Geschéftsfithrung der BVI Service GmbH. Er setzt sich
vor allem fiir den Mehrwert der Verbandsmitgliedschaft fiir BVI-Verwalter und Fordermitglieder ein und
entwickelt hierfiir die BVI-Leistungen kontinuierlich weiter. Dazu Lamprecht: ,,Die Immobilienwirtschaft
ist einem stetigen Anderungsprozess unterworfen. Diesen werden wir nicht nur als fortwihrende Aufgabe,
sondern vor allem als Chance begreifen, um fiir die BVI-Mitglieder ein Service-Angebot zu bieten, das so
nahe wir moéglich am Arbeitsalltag von Immobilienverwaltern liegt.“ Lamprecht war zuletzt 13 Jahre als
Geschiftsfithrer der Automaten-Wirtschaftsverbande-Info-GmbH tdtig und bringt viel Erfahrung in der
Qualifizierung von Prozessen in die BVI-Geschiftsstelle mit.
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Mitgliederzahlen in den letzten flinf Jahren mehr
als verdoppelt

Sandra Lenzenhuber (Foto) wird am 15. September die Verbandslei-
tung schweren Herzens niederlegen. Sie wechselt aufgrund ihres Um-
zugs nach Bayern von der BVI-Geschiftsstelle hin zu einer aktiven
BVI-Mitgliedschaft. ,Der Abschied von Sandra Lenzenhuber fallt uns
nicht leicht. Die vergangenen fiinf Jahre waren gepragt von einem ver-
trauensvollen Miteinander, das den Verband fit fiir die Zukunft machte
und ihm ein bekanntes Gesicht nach auflen verlieh®, so auch BVI-Pra-
sident Thomas Meier. ,Nun wollen wir mit Dr. Oliver Moéllenstidt und
Dirk Lamprecht die nichste Stufe einer erfolgreichen und innovativen
Verbandsgeschichte gehen und den BVI als ersten Ansprechpartner der
Offentlichkeit fiir Fragen rund um die Immobilienverwaltung positio-
nieren.

Verena Leonhardt

https://bvi-verwalter.de/

Planungssicherheit fur Ihr
Wohnungsunternehmen?

Machen Sie mit!

Hier geht’s zur Pestel-Online-Befragung
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