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Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

Immobilienverwalter sind wahre Generalis-
ten. Kaufméannische Themen, Organisati-
onstalent, Personalfiihrung, Konfliktbera-
ter, Mediator, Planer, um nur einige
Bereiche zu nennen. Zudem muss er sich
im WEG-, Miet- und Nachbarschaftsrecht
auskennen und auch bei Sanierungs- und
Modernisierungsfragen sind sein Rat und
seine Urteilsfahigkeit gefragt. Und daher
besuchen engagierte Immobilienverwalter
immer haufiger auch klassische Baumes-
sen. Im Februar 1&dt die Bautec nach Ber-
lin und im Mérz die Light + Building nach
Frankfurt zum Besuch ein. Beides Messen
auf denen Immobilienverwalter Losungen
finden, die im beruflichen Alltag von Be-
deutung sind.

Auf der Bautec beispielsweise wird in die-
sem Jahr nach 2018 zum zweiten Mal ein
Innovations-Award ausgelobt und der
Bautec Bar verliehen. Von digitalen Ar-
beitsmitteln und Brennstoffzellen Uber
Heizen mit Wasserstoff bis hin zu seriellem
Bauen kommen bei den nominierten
Unternehmen innovativen Produkte und
Systemldsungen in den Wettbewerb, die
Antworten und Lésungen fUr die Heraus-
forderungen der Zukunft bieten.

Insgesamt gingen 36 Bewerbungen aus
ganz Deutschland sowie Osterreich und
[talien ein. Die Fachjury bestehend aus
Professorin Dr. Susanne Rexroth von der

EDITORIAL

HTW Hochschule fir Technik und Wirt-
schaft Berlin, Cordula Fay vom Bundes-
verband deutscher Wohnungsunterneh-
men und Ulrich Zink vom Bundesverband
Altbauerneuerung traf die Vorauswahl.

Nun liegt es in der Hand des Fachpubli-
kums: Auf der Bautec kénnen Fachbesu-
cherinnen und Fachbesucher zwischen
dem 18. und 21. Februar (bis 11 Uhr) vor
Ort ihre Stimme fUr die aus ihrer Sicht
innovativsten Produkte und Systemlésun-
gen abgeben. Im Rahmen einer Sonder-
schau in Halle 3.2 werden dem Messepu-
blikum die ausgewahlten und nominierten
Innovationen prasentiert.

Die Sonderschau ist Bestandteil der orga-
nisierten MessefUhrungen mit Vertretern
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
Architekten und Planern, Studenten und
Auszubildenden. Wir bieten unseren Leser
drei Termine dazu an: Am Mittwoch, 19.
Februar von 11 bis 13 Uhr, am Donners-
tag, 20. Februar von 11 bis 13 oder 14 bis
16 Uhr. Die Rundgédnge machen Station
bei etwa acht ausgewéhlten Unterneh-
men. Die Rundtouren enden mit dem Be-
such der Innovations-Sonderschau.

Informationen und Anmeldung unter im-
moclick24.de. Alle angemeldeten Teilneh-
mer erhalten ein Ticket flr einen kosten-
losen Messebesuch in Berlin.

Ich wiirde mich sehr freuen, wenn Sie

dabei sind.

Mit freundlichen GriBen

I e

Jorg Bleyhl
Chefredakteur
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Wirmewende in Not

Auch 2018 stieg der witterungsberei-
nigte Raumheizwdrmeverbrauch in
deutschen Wohngebauden das dritte
Jahr in Folge an: Laut der aktuellen
Energiekennwerte-Studie 2019 von Te-
chem lag der Erdgas- und Heizélver-
brauch mit 142 Kilowattstunden pro
Quadratmeter (kWh/m?) beziehungs-
weise 143,5 kWh/m? um jeweils 1,1 und
1,5 Prozent iiber den Vorjahreswerten.
Lediglich beim Fernwarmeverbrauch
verzeichnet die Studie einen minimalen
Rickgang von 0,3 Prozent auf 114
kWh/m2. Uber die letzten drei Jahre
hinweg betragt der Gesamtanstieg
somit fiir Erdgas rund 5,8 Prozent, fiir
Heizol 8,5 Prozent und fiir Fernwarme
4,9 Prozent.

»Im Widerspruch zu den Klimaschutzzielen
der Bundesregierung hat sich die rlicklaufige
Verbrauchstendenz, die noch bis 2013 zu
beobachten war, nach einer Zeit der Stagna-
tion in einen deutlichen Anstieg umgekehrt",
kommentiert Techem Geschéaftsflihrer Nico-
lai KuB. ,Hdhere witterungsbereinigte Ver-
brauche als 2018 gab es fur Erdgas zuletzt
2011, fur Heizdl sogar zuletzt 2009. Wir
muUssen dringend etwas daflr tun, dass Ge-
baude energetisch effizienter werden und
weniger Warme bendtigen.” Als Grundlage
fur die nunmehr 20. Auflage seiner Energie-
kennwerte-Studie analysierte der Esch-
borner Serviceanbieter fir smarte und nach-
haltige Geb&ude anonymisierte Verbrauchs-
abrechnungen von rund 1,5 Millionen Woh-
nungen in deutschlandweit fast 120.000
Mehrfamilienhausern.

| Stagnation statt Warmeeinsparung

Betrachtet man die witterungsbereinigte
Verbrauchsentwicklung der Raumheiz-
warme Uber einen l&ngeren Zeitraum, zeich-
net die aktuelle Studienauflage ein noch
negativeres Bild, als die Vorjahreszahlen:
Zwischen 2008 und 2015 lag der gemittelte
Verbrauchsrlickgang pro Jahr fur Erdgas bei
rund 1,3 Prozent, fUr Heizol bei 1,2 Prozent
und fUr Fernwarme bei einem Prozent. Im
Zehnjahresmittel von 2008 bis 2018 haben
sich diese Werte auf 0,4 Prozent, 0,06 Pro-
zent beziehungsweise 0,2 Prozent ver-
schlechtert.

Auch die scheinbar positiven nicht witte-
rungsbereinigten Verbrauchszahlen fur 2018
durfen Uber die Verbrauchssteigerung der
letzten Jahre nicht hinwegtéuschen: Nur
aufgrund der deutlich hdheren AuBentempe-
raturen lag in dieser Heizperiode der Ver-
brauch von Erdgas um 5 Prozent, der von
Heizdl um 4,6 Prozent und der von Fern-
wéarme um 6,3 Prozent unter den Vorjahres-
werten. Uber alle drei Energietréger hinweg
gerechnet betrugen die CO,-Emissionen pro
Nutzeinheit durchschnittlich 2,25 Tonnen.

| Akuter Handlungsbedarf offenkundig

,Das nationale Ziel eines klimaneutralen
Wohngebaudebestandes bis 2050 I&sst sich
nur mit einer breit angelegten Digitalisierungs-
offensive, dem vermehrten Einsatz regenera-
tiver Energien und einer durchgéngigen
Effizienzsteigerung entlang der gesamten
Warmewertschdpfungskette verwirklichen®,
so Nicolai KuB. Oftmals bringen schon ver-
gleichsweise geringe Investitionen wie die

POLITIK

dauerhafte Optimierung des Heizungssys-
tems nachhaltige Verbrauchseinsparungen
im zweistelligen Prozentbereich. Woran es
vielerorts jedoch fehlt, ist die notwendige
Transparenz Uber den tatsachlichen Warme-
verbrauch, um verflgbare Investitionsmittel
so effektiv wie moglich einsetzen zu kénnen.
AuBerdem belegen die Auswertungen im
Rahmen der Studie erneut, wie wichtig mog-
lichst aktuelle Informationen auch flr Nutzer
und Mieter Uber Verbrauch und Preise sind,
um das eigene Verhalten steuern zu kdnnen
und dadurch vor unerwartet hohen Heizkos-
ten gefeit zu sein.

Auch Uber die Entwicklung der Brennstoff-
beziehungsweise Energietragerpreise wie
dem fast zehnprozentigen Anstieg bei Heizdl
gibt die aktuelle Studie detailliert Auskuntft.
Der komplette Report ,Techem Energie-
kennwerte 2019“ steht als E-Paper zum
kostenlosen Download bereit.

www.techem.de
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furt / Light + Building

Light + Building Sonderschau ,Power for Mobility” préasentiert Lésungen flr Elektro-Infrastruktur im Gebédude.

Sonderschau zeigt Losungen
fir Elektro-Infrastruktur

Der effiziente Umgang mit Ressourcen
und Energie vermeidet CO, Emissionen.
Daraus ergibt sich eine elementare
Aufgabe zur Erhaltung unserer Lebens-
grundlagen. Dabei ist die Elektrifi-
zierung der Mobilitdt eine wichtige
Komponente zur Reduktion des CO,
AusstoBes und somit ein Schliissel zur
Umsetzung der Klimazielvorgaben. Da-
nach soll der Bestand an Elektrofahr-
zeugen in Deutschland im Jahr 2030 -
gemaB den Berechnungen der Nationa-
len Plattform fiir Elektromobilitat - 7 bis
10,5 Millionen betragen. Eine Entwick-
lung, die auch fiir Immobilienverwalter
von Bedeutung ist. Ein Gang zur Light +
Building nach Frankfurt (8. bis 13. Marz
2020) lohnt somit in jedem Fall.

Grundvoraussetzung fur die Akzeptanz von
E-Mobilitat in der Gesellschaft ist eine funk-
tionierende Ladeinfrastruktur. Dazu werden
fUr den 6ffentlichen Bereich 700.000 bis 1
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Millionen Normalladepunkte und zusétzlich
70.000 bis 100.000 Schnellladepunkte be-
notigt (Basis EU-AFID Richtlinie). Gleichzeitig
erfolgt die Mehrzahl der Ladevorgénge (85
Prozent) im privaten Bereich — also zu Hause
oder am Arbeitsplatz. Der berechnete Be-
darf an privaten Ladepunkten flr das Jahr
2030 liegt bei 9 bis 11 Millionen.

Das Areal ,Power for Mobility” zeigt auf, wel-
che Vooraussetzungen fur die Integration von
Ladepunkten in der elektrischen Infrastruktur
eines Gebaudes erfullt sein mUssen. Digitale
Projektionen visualisieren, welche Bereiche
dieser Infrastruktur Uberprift und gegebe-
nenfalls angepasst werden mussen. Denn
Adaptionen in der Energieversorgung eines
Gebéaudes verdndern die Prozesse im tech-
nischen Gebdudemanagement — in Abhéan-
gigkeit vom Gebaudetyp. AuBerdem sollten
der konkrete Bedarf an Ladepunkten, im 6f-
fentlichen wie nicht 6ffentlichen Bereich, ge-
pruft werden. Anhand einiger Produktbei-

spiele wird die Auswirkung in der baulichen
Umsetzung sichtbar gemacht.

Dartber hinaus sollen in einem taglichen
Programsmm die wichtigsten Gesichtspunkte
der Elektromobilitat in moderierten Gespra-
chen vorgestellt und diskutiert werden. Ak-
tuelle Herausforderungen aus Industrie und
Forschung speisen die Themenpléane. Paral-
lel sind Verbande, Institutionen und 6ffentli-
che Stellen eingeladen, mit einem kompak-
ten Info-Counter einen thematischen Beitrag
zu leisten.

Zielsetzung der Sonderschau ist es Elektro-
Ladeinfrastruktur als Herausforderung auf-
zugreifen und die Vielfalt an Loésungen deut-
lich zu machen. ,Power for Mobility* ist
primar ein Treffpunkt fur alle Marktbeteilig-
ten, die sich Uber wichtige Aspekte informie-
ren und sich mit Experten auszutauschen
wollen. Hierzu z8hlen Branchen-Insider ge-
nauso wie Immobilieneigner oder -verwalter.

Foto: Messe Frankfurt / Art der Gestaltung



Verwalterwissen

RECHT

ZUr aktuellen Rechtsprechung

Im Anschluss an Ausgabe 6/2019 wird Uber wich-
tige Entscheidungen zum Verwalterrecht berichtet.
Dabei werden in dieser Rubrik auch immer wieder
Hinweise auf Entscheidungen zum Mietrecht
gegeben, die in der Situation des vermieteten

Verwalters DS-GVO0-Aufgaben:
Beschlusskompetenz fUr Sondervergutung?

Was war passiert? Die zum 25. Mai 2018
in Kraft getretene Datenschutz-Grundverord-
nung (DS-GVO) scheint vielen von krakenhaf-
ter Gestalt: Man weiB3 nicht so genau, mit wie
vielen Verastelungen man zu rechnen hat, wo
die Risiken sitzen, was Fehler kosten werden.
Die Wohnungseigentimer einer kleineren
Wohnanlage jedenfalls gehen in die Offensive
und fassen mehrere BeschlUsse, die in der
Beschlussanfechtung vor dem Amtsgericht
(AG) Mannheim landen:

»1. Die Wohnungseigentlmer beauftragen
den Verwalter ab dem 1. Mai 2018 mit der
Erstellung eines datenschutzrechtlichen Ver-
arbeitungsverzeichnisses im Sinne des Art.
30 DS-GVO flr die Wohnungseigenttimer-
gemeinschaft. Der Verwalter erhalt hierfGr
eine einmalige VergUtung in Hohe von 200
Euro netto zuzlglich 19 Prozent MwSt. =
238 Euro.

2. Die Wohnungseigentimer beschlieBen ab
dem 1. Mai 2018 den Abschluss eines da-
tenschutzrechtlichen Auftragsverarbeitungs-
vertrags zwischen der WohnungseigentU-
mergemeinschaft und dem Verwalter. Der
Verwalter ist berechtigt, im Namen der
Wohnungseigentimergemeinschaft einen
datenschutzrechtlichen Auftragsverarbei-
tungsvertrag zwischen der WWohnungseigen-
timergemeinschaft und Handwerkern,
Lieferanten usw. abzuschlieBen sowie fort-
laufend das Datenschutzmanagement
durchzufiihren. Der Verwalter erhalt hierflr
eine VergUtung: 1. Mai bis 30. September
2018 pauschal 180 Euro netto zuzlglich 19
Prozent MwSt. = 214,20 Euro und vom 1.
Oktober 2018 bis 30. September 2019 pau-

schal 150 Euro netto zuzlglich 19 Prozent
MwSt. = 178,50 Euro.

3. Die WohnungseigentUmer beauftragen ab
dem 1. Mai 2018 den Verwalter, in Erflllung
der datenschutzrechtlichen Informations-
pflichten der Wohnungseigentimergemein-
schaft den EigentUmern-Nutzern des Woh-
nungseigentums ein Informationsschreiben
zu Ubersenden. Der Verwalter erhalt hierfir
eine einmalige Vergttung in Hohe von 100
Euro netto zuzlglich 19 Prozent MwSt. =
119 Euro.”

Die Meinung des Gerichts: Das AG
Mannheim weist die Beschlussanfechtungs-
klage ab. Ausgangspunkt seiner rechtlichen
Betrachtung ist die Gliederung der Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums in
Paragraf 20 WEG: Zuvorderst sind die Woh-

Wohnungseigentums weiterhelfen. In dieser Aus-
gabe geht es um eine Sondervergiitung des
Verwalters fiir DS-GVO-Aufgaben, um Grenz-
tiberwuchs und den ,Dreck von Nachbars
Birken®.

MBS
1t satale it
t gz i -

nungseigentimer zustandig, bei Bestellung
eines Verwalters auch dieser, gegebenenfalls
auch ein installierter Beirat. Daraus folgert
das AG, dass der Verwalter jedenfalls kein
LAlleinverantwortlicher” im Sinne der DS-
GVO ist, so dass die Wohnungseigentiimer
Beschlusskompetenz dergestalt besitzen,
ihn als ,Mitverantwortlichen* — umgangs-
sprachlich gewendet — ganz nach vorn zu
schieben. Eine ebenso moderate wie pau-
schal kalkulierte Sondervergutung ist damit
ebenfalls beschlussfahig; auf jeden Woh-
nungseigentimer kommen im Mannheimer
Fall rund 20 Euro zu.

Ratschlag fiir den Verwalter: Mit der hier
vorgestellten Entscheidung wird erstmals
eine Gerichtsentscheidung zur Verwalterta-
tigkeit unter der DS-GVO bekannt. Das Ge-
richt halt es fUr zuléssig, dass sich mehrere

Der Immobilienverwalter 1/2020 7



Verantwortliche unter der DS-GVO im Rah-
men einer klaren Aufgabenverteilung bezie-
hungsweise -zuweisung darauf verstandi-
gen, wer die Betroffenenrechte zu wahren
hat. Welche Bezeichnung hierfur im konkre-
ten Fall gewahlt wird, ist weniger bedeutsam
als dass das jeweilige Tétigkeitsfeld klar um-
rissen ist. Auch spielt es in den Augen des
Gerichts keine Rolle, dass vorliegend auf

Was war passiert? Im jetzt vom Bundes-
gerichtshof (BGH) entschiedenen Fall prallen
Nachbarinteressen aufeinander, weil eine
Douglasie an der gemeinsamen Grenze
Arger macht: In einer Héhe von drei Metern
ragt sie im Mittel gut funf Meter auf das
Grundstlck des Klagers hintber, Nadeln
und Zapfen fallen dort auf die Grundstlcks-
zufahrt und mussen entsprechend beseitigt
werden, was der Klager als lastig empfindet
und deshalb den Riickschnitt des Uber-
hangs verlangt. Der beklagte Nachbar ver-
teidigt sich mit dem Verjéhrungseinwand.
Das Amtsgericht (AG) Krefeld nimmt die
Grundstuckssituation in Augenschein und

8 Der Immobilienverwalter 1/2020

das Einholen von Vergleichsangeboten ver-
zichtet worden ist: Ahnlich wie im Fall der
Wiederbestellung des Verwalters, in dem es
nach Ansicht des Bundesgerichtshofs
(BGH) ausnahmsweise keiner Vergleichsan-
gebote bedarf (BGH [V ZR 96/10], NZM
2011, 515), kann es im berechtigten Ermes-
sen der Wohnungseigentimer liegen, dem
amtierenden Verwalter ihr datenschutzrecht-

liches Vertrauen auszusprechen und damit
zugleich zu verhindern, dass Drittinteressen
eines externen Datendienstleisters einge-
bunden werden mussen.

Dokumentation: AG Mannheim, Urteil vom
11. September 2019 (5 C 1733/19 WEG),
Entscheidungsabdruck in NZM, Heft 1-2
vom 16. Januar 2020.

Duldung von Grenziberwuchs:
Laub, Nadeln, Zapfen

l&sst sich sachversténdig beraten; alsdann
gibt es der Klage statt. Das Landgericht (LG)
Krefeld entscheidet genau umgekehrt und
weist die Klage ab: Es ist der Meinung, dass
die einschlagige Vorschrift im BGB einen
,Uberhang® betreffend, némlich Paragraf
910 BGB, nicht flur Folgeerscheinungen
gelte, die aus einem Uberwuchs resultieren.
Deshalb kénne ein Rickschnittanspruch nur
dann — und vorliegend mangels hierflr aus-
reichender Umsténde eben nicht — erfolg-
reich geltend gemacht werden, wenn der
Abfall von Nadeln und Zapfen ,wesentlich”,
insbesondere aber nicht ,,ortstblich” sei (Pa-
ragraf 906 BGB). Mit seiner vom LG zuge-
lassenen Revision zum BGH will der Klager
erreichen, dass der Beklagte zur Duldung
des Ruckschnitts durch den Kléger verurteilt
wird.

Die Meinung des Gerichts: Der BGH hebt
die landgerichtliche Entscheidung auf und
verweist die Sache zurtick. Denn der fur das
Grundsttcksrecht zustandige V. Zivilsenat
sieht den Anwendungsbereich von Paragraf
910 BGB weiter: Er verdrangt auch Paragraf
906 BGB nach den Grundsatzen einer lex
specialis, der spezielleren Norm, so dass es
auf das Kriterium einer Ortsublichkeit des
Abfallens von Nadeln und Zapfen nicht an-
kommt und allein die objektive Beeintrachti-
gung der Grundsttcksnutzung gentigt. Weil
im Fall rund 500 Liter Nadeln und Zapfen pro
Jahr auf die GrundstUckseinfahrt ,herunter-
regnen”, bejaht der BGH eine solche Beein-
trachtigung. Der BGH sieht den Beklagten
auch als ,Storer” im Sinn von Paragraf 1004
BGB an, weil er die gehorige Pflege des
Baumbestandes seines Grundstiicks unter-
lassen hat: Uberwuchs hat man eben durch

rechtzeitige RuckschnittmaBnahmen zu ver-
hindern. Zum Verjahrungseinwand meint der
BGH, dass es insoweit auf den Zeitpunkt
der Eigentumsbeeintrdchtigung infolge
Wachstums der Aste ankommt, wozu ent-
sprechende Feststellungen bisher fehlen.

Ratschlag fiir den Verwalter: Der Fach-
verwalter muss sich mit den Grundzlgen
des privaten Nachbarrechts vertraut ma-
chen, schon um den Wohnungseigentu-
mern im Konfliktfall als kompetenter An-
sprechpartner zur Verfigung zu stehen.
Dazu gehoéren auch Kenntnisse im offentli-
chen Recht: Denn ob moglicherweise eine
ortliche Baumschutzsatzung als Teil des 6f-
fentlichen Naturschutzrechts andere Wer-
tungen er6ffnet als das Zivilrecht, was die Zi-
vilgerichte selbststandig zu prifen haben,
weil danach das Selbsthilferecht unter Para-
graf 910 BGB eingeschrankt oder ausge-
schlossen sein kann, ist eine maBgebliche
Frage, auf die man vorbereitet sein muss.
Deshalb gilt es, in der Versammlungsvorbe-
reitung das Ortsrecht herauszufinden und
daraufhin zu prifen, welche Restriktionen
sich danach fur ein Vorgehen gegen den
stérenden Nachbarn ergeben, aber auch,
ob und gegebenenfalls unter welchen
Voraussetzungen dieser Befreiungen von
naturschutzrechtlich motivierten Beschran-
kungen erreichen kann. Das wird den Nach-
barkonflikt moglicherweise schon deshalb
entscharfen, weil nachléssige Nachbarn
gern mit dem Naturschutz argumentieren,
um ihre eigene Untétigkeit zu kaschieren.

Dokumentation: BGH, Urteil vom 14. Juni
2019 (V ZR 102/18), Entscheidungsabdruck
in NZM, Heft 23 vom 11. Dezember 2019.



Die ,natdrlichen Immissionen” von
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im richtigen Grenzabstand stehenden Birken

Was war passiert? Wer je — einerlei ob im
eigenen oder in Nachbars Garten — Birken
stehen hatte, wird unmittelbar nachvollziehen
kénnen, dass der Klager gleichsam ,auf die
Palme” ging und der Rechtsstreit mit dem
Nachbarn schlieBlich vor dem BGH landet:
Zwischen Marz und April bringen ihre Pollen
Allergiker und die Liebhaber frisch gewa-
schener Autos zur Verzweiflung, die zudem
in groBer Zahl — weil Birken ,Selbstbestéauber”
sind — hervorgebracht und mit dem Wind ver-
teilt werden. Bliten — in Form von Katzchen
—und Nussfrlichte, letztere im August, folgen,
bis im Herbst die recht kleinen dreiecksférmi-
gen Blatter abfallen. Im Ergebnis ist ein Bir-
kennachbar somit von Méarz bis Oktober/No-
vember von den ,natUrlichen Immissionen®
der Baume betroffen. Im BGH-Fall stehen
drei Birken im nach dem baden-wurttember-
gischen Landesnachbarrecht maBgeblichen
Abstand zur Grenze, namlich jenseits von
zwei Metern. lhre Fallung begehrt nun der
Klager im Hauptantrag und hilfsweise fur den
Fall, dass die Birken stehen bleiben durfen,
fur die Zeit zwischen Juni und November
eines jeden Jahres 230 Euro zur Abgeltung
seines besonderen Reinigungsaufwands.
Das Amtsgericht (AG) Maulbronn weist die
Klage insgesamt ab, das Landgericht (LG)
Karlsruhe gibt ihr im Hauptantrag statt.

Die Meinung des Gerichts: Der BGH stellt
die klagabweisende Entscheidung des AG
wieder her. Der beklagte Nachbar bewirt-
schaftet sein Grundsttick, indem die Birken

im erforderlichen Grenzabstand stehen, ord-
nungsgeman und ist folglich kein ,Stérer”,
gegen den man den Beseitigungsanspruch
aus Paragraf 1004 BGB geltend machen
koénnte. Auch aus dem nachbarlichen Ge-
meinschaftsverhéltnis folgt, weil sich der
Nachbar gesetzmaBig verhalt, nichts ande-
res. Der BGH folgert, dass dann auch die
Immissionen ersatzlos hingenommen wer-
den mussen. Der BGH stellt dazu klar, dass
seine bisherige Rechtsprechung, wenn sie
in dem Sinn verstanden werden konnte,
dass es fur die Immissionsfolgen wirtschaft-
liche Entschadigung geben kann, nicht l&an-
ger fortgeflihrt wird.

Ratschlag fiir den Verwalter: Die Ent-
scheidung ist sozusagen das Komplemen-
tarstlick zur zuvor vorgestelliten ,Uber-
hang“-Entscheidung. Dort wurde das
Nachbargrundstiick, weil man Uberwuchs
beziehungsweise Uberhang entstehen lieB,

statt rechtzeitig RickschnittmaBnahmen zu
veranlassen, nicht ,ordnungsgeman*” bewirt-
schaftet, im hiesigen Fall nach Ansicht des
BGH aber bereits deshalb, weil der landes-
rechtlich bestimmte Grenzabstand fur Bir-
ken eingehalten ist. Uberzeugen muss das
gefundene Ergebnis allerdings nicht: Denn
ob ein Baum im richtigen (landesrechtlichen)
Grenzabstand steht, besagt noch nichts da-
rUber, ob sein Eigentimer deshalb von einer
Verantwortlichkeit fir dessen ,natirliche”
Immissionen freigestellt ist. Anders ausge-
drickt: Zur ordnungsgemaBen Bewirtschaf-
tung grenznaher Grundsticksrdume kann
es mit Blick auf das allgemeine Ruicksicht-
nahmegebot in Paragraf 241 Absatz 2 BGB
zahlen, dort nur ,immissionsarme® Pflanzen
anzusiedeln bzw. gedeihen zu lassen, schon
damit jeder Nachbarzwist gleichsam ,bei der
Wurzel“ gepackt ist. Birken gehdren, auch
weil sie enorme Mengen Wasser aus ihrer
Standumgebung abziehen, nicht auf Wohn-
grundstiicke, jedenfalls aber nicht in den re-
levanten Nachbarbereich. In Berlin etwa
muss die ,WeiBbirke" (Betula pendula) nicht
umsonst in drei (3!) Metern Grenzabstand
stehen, Paragraf 27 Nummer 1a des Nach-
barrechtsgesetzes. Das zeigt die Relativitat
der BGH-Erkenntnis. Vorzugswuirdig ist es,
bei Fragen der Grundsttcksbewirtschaftung
defensiv zu verfahren, schon um der guten
Nachbarschaft willen. Reine Geschmacks-
fragen zur botanischen Gestaltung sollten
der Praktikabilitdt nachgeordnet werden.

Dokumentation: BGH, Urteil vom 20. Sep-
tember 2019 (V ZR 218/18), Entscheidungs-
abdruck in NZM, Heft 23 vom 11. Dezember
2019.

- Der Autor

Rechtsanwalt Dr. Andreas Kappus, Frankfurt a. M.,
ist Schriftleiter der Neuen Zeitschrift fir Miet- und
Wohnungsrecht (NZM), Verlag C.H.BECK, Munchen
und Frankfurt a. M. Er gehort der Sozietat von Rechts-
anwalten Poppe & Kappus an und betreut die Rubrik
»Verwalterwissen® in dieser Zeitschrift seit 2002.
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Energetische Sanierung
zwischen Wunsch und Wirklichkeit

MaBnahmen zur Energieeinsparung
bewegen sich im Spannungsdreieck
zwischen gesetzlichen Vorschriften, An-
forderungen an die Umsetzung (erfor-
derliche Technik und erwartete Renta-
bilitat) und der Mitwirkungsbereitschaft
der betroffenen Personen (Mieter, Woh-
nungseigentiimer). Der nachfolgende
Artikel greift die dabei auftretenden
Probleme auf, die die Gerichte beschaf-
tigt haben.

| Energieeinsparung im Mietrecht

Bei einem konkreten Modernisierungsplan
kann der Vermieter mit dem Mieter eine Ver-
einbarung treffen unabhangig von den sonst
hierfir einschlagigen mietrechtlichen Vor-
schriften. Zu regeln sind dabei die Art der Ar-
beiten, die Mietminderung wahrend der Aus-
fUhrungszeit und der spétere Mietanstieg.
Nach einer solchen Vereinbarung sind aber
spatere moglicherweise weitere zumindest
gleichartige MaBnahmen ausgeschlossen.
Dies gilt auch, wenn die Vereinbarung eine
vom Mieter gewlinschte MaBnahme betrifft,
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und der Vermieter spater weitere gleichartige
MaBnahmen durchflihren will.

Ohne diese Vereinbarung fuhrt der Weg zur
Energieeinsparung nur Uber die in Paragraf
555b Nummer 1 BGB (nachhaltige Einspa-
rung der Endenergie) oder Nummer 2 (nach-
haltige Einsparung der nicht erneuerbaren
Primarenergie, Kohle, Erddl und Erdgas,
oder nachhaltiger Schutz des Klimas) gere-
gelte Duldungspflicht des Mieters mit den
weiteren Voraussetzungen zur Durchfihrung
der MaBnahme in den Paragrafen 555c ff.
BGB. Die Duldungspflicht beinhaltet aber
nicht, fr die Baufreiheit zu sorgen.

Zu den von Paragraf 555b Nummer 1 BGB
erfassten MaBnahmen gehoren die Verbes-
serung der Warmedammung des Gebau-
des, die Verminderung des Energieverlusts
(dichtere Fenster), Verminderung des End-
energieverbrauchs der Heizungs- (raumluft-
technische Anlage) und Warmwasseranlage
und eine Umwalzpumpe mit einer vom Be-
darf abhéngigen Drehzahl. Energie wird
dann eingespart, wenn zur Erbringung der-

selben Energiedienstleistung am Ort des
Verbrauchers weniger Energie als vor der
Modernisierung erforderlich ist. Sie wird
auch dann eingespart, wenn die Nutzener-
gie mit gréBerer Effizienz zur Verflgung ge-
stellt wird (Erneuerung des Heizkessels oder
Verringerung der Warmeverluste zwischen
dem Heizkessel und den Heizkdrpern durch
Wérmedammung). Die MaBnahme muss
zwar der Mietsache und damit dem Mieter
zugutekommen. Eine Kosteneinsparung flr
den Mieter ist aber nicht erforderlich.

Zu Paragraf 5565b Nummer 2 BGB gehort
die Installation einer Fotovoltaikanlage auf
dem Dach mit Einspeisung des Stroms in
das allgemeine Stromnetz oder der An-
schluss an ein Fernwarmenetz mit Kraft-
Warme-Kopplung. Die Erzeugung von
Warmwasser mithilfe von Solarkollektoren
und Verbrauch des Wassers im eigenen Ge-
baude ist dagegen eine MaBnahme nach
Nummer 1. Im Gegensatz zu den Féllen der
Nummer 1 und der Nummern. 3 bis 6, diese
aber ohne energetische Sanierung, besteht
bei Nummer 2 keine Moglichkeit der Mieter-



hoéhung nach Paragraf 559 BGB. Auf einen
Einspareffekt bei Mieter kommt es bei die-
sen MaBnahmen nicht an. Der zeitlich be-
schrénkte Ausschluss der Minderung wah-
rend der Durchfihrung der MaBnahme nach
Paragraf 536 Absatz 1a BGB gilt ebenfalls
nur fUr Paragraf 550b Nummer 1 BGB.

| Der Umfang moglicher energetischer
SanierungsmaBnahmen

Ein eindrucksvolles Beispiel der weitreichen-
den Sanierungsmdglichkeiten des Paragraf
555b Nummer 1 und 2 BGB zeigt das Urteil
des Landgerichts (LG) Berlin vom 5. Januar

2018 (65 S 100/17) auf. In der nachfolgen-
den Aufstellung sind nur die MaBnahmen
aufgeflhrt, die die energetische Sanierung
nach Nummer 1 und 2 betreffen, wahrend
das Urteil weitere MaBnahmen gebilligt hat,
die mit diesen MaBnahmen zwangslaufig in
einem technischen Zusammenhang stan-
den. Zuldssig nach Auffassung des Gerichts
waren bei der Stillegung einer Gasetagen-
heizung die Verlegung der Fernwarmeleitung
mit teilweiser Versorgung aus Kraft-Wéarme-
Kopplung einschlieBlich anschlieBender
VerschlieBung der alten Leitung nach der
Leitungsverlegung, Demontage der vorhan-
denen Heizungen in der Wohnung ein-
schlieBlich der vorhandenen Leitungen, Ver-
legung der neuen Leitungen sowie
Anbindung der neuen Heizkdrper an die
Steigstrange durch Heizungsleitungen (alles

Nummer 2), Ausstattung der Heizkdrper in
der Wohnung mit Thermostatventilen und
funkablesbaren Heizkostenverteilern (Num-
mer 6, da entsprechende Pflicht der HeizkV),
Dammung der vertikalen Steigleitungen
(Nummer 2), Einbau eines funkfernablesba-
ren Kalt— und Warmwasserzéhlers im Instal-
lationsschacht (Nummer 2), Anbringung
eines Warmedammverbundsystems (Num-
mer 1) und Austausch der vorhandenen
Fenster gegen Einbau von Isolierglasfens-
tern (Nummer 2). Die Frage der nachhaltigen
Einsparung nicht erneuerbaren Primarener-
gie (Nummer 1) wurde vom LG detailliert ge-
pruft. Die Einsparung erfolgte durch den Ein-

satz der bei der Verstromung im Heizwerk,
Einsatz von Biogas, entstehenden Abwéarme
zur Beheizung. Der Priméarenergiefaktor fir
das Heizkraftwerk lag bei 0,62 und war
somit besser als der fUr das zuvor in den
Wohnungen verwendete Erdgas mit 1,1. Die
nicht durch die Abwéarme verfligbare Heiz-
energie wurde zwar durch Braunkohlestaub
erzeugt, was die geforderte Einsparung der
nicht erneuerbaren Priméarenergie zwar ver-
ringerte, aber nicht ausschloss.

Durch die Neufassung des Paragraf 559
BGB wurde ab dem 1. Januar 2019 auch fur
die energetische Sanierung die Berticksich-
tigung der Modernisierungskosten von 11
auf 8 Prozent pro anno herabgesetzt. AuBer-
dem wurde die zuldssige Mieterhdhung auf
maximal 3 Euro pro Quadratmeter begrenzt,
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bei einer Miete von weniger als 7 Euro pro
Quadratmeter monatlich auf 2 Euro pro
Quadratmeter. Dies ergibt eine Obergrenze
fur die Modernisierungskosten von 450 be-
ziehungsweise 300 Euro pro Quadratmeter
in Abhangigkeit der Miete pro Quadratme-
ter.

| Darlegung des Vermieters -
Duldung des Mieters

Paragraf 5565d BGB verknUpft beide Pflich-
ten: Die Modernisierung muss vom Mieter
nur dann geduldet werden, wenn die Infor-
mation durch den Vermieter die geplante
Energieeinsparung des Paragraf 555b Num-
mer 1 und 2 BGB ausreichend klar darlegt
(Paragraf 555¢ BGB). In dem vom LG Bre-
men, Hinweisbeschluss vom 31. August
2018 (2 S 107/18) entschiedenen Fall war
dies nicht geschehen. Geplant war der Ein-
bau einer Gaszentralheizung mit einem Gas-
Brennwertkessel. Der Vermieter hatte ledig-
lich pauschal und unter Hinweis auf die
Ermittlung eines energiewirtschaftlichen
Gutachtens mit dem Inhalt, dass es nach
der Durchfiihrung der Modernisierungsmal3-
nahmen zur grindlichen Einsparung von
Heizenergie und damit auch zur Einsparung
von Heizkosten kommen soll, begrindet.
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Ein weiterer Hinweis des Vermieters, dass
durch den Einbau einer Gaszentralheizung
der Gebrauchswert der Wohnungen wegen
eines niedrigeren Energieverbrauch sich we-
sentlich erh6he und dass alle Heizungs- und
Warmwasserleitungen geddmmt oder iso-
liert werden sollten, um Warmeverluste zu
reduzieren, reichte dem Gericht ebenfalls
nicht aus. Unter Verweis auf ein Urteil des
Bundesgerichtshofs (BGH) vom 20. Juni
2012 (VIIl ZR 110/11) verwies das LG da-
rauf, dass in diesem Fall der Energiesparef-
fekt ohne Kenntnis weitere Einzelheiten nicht
auf der Hand lag. Nach Auffassung des LG
ware die Angabe der konkreten Wirkungs-
grade fur die alte und neue Heizungsanlage
erforderlich gewesen. Der Hinweis des Ver-
mieters auf die Erhéhung der Nebenkosten
infolge der Modernisierung begriindete nach
Auffassung des Gerichts ebenfalls Zweifel an
der mdglichen Energieeinsparung. Das LG
stltzte im Ergebnis die vorausgegangene
Entscheidung des Amtsgerichts.

In prozessualer Hinsicht ist bei der Ankindi-
gung nach Paragraf 555¢ BGB Folgendes
zu beachten. Um den Mieter die dort ge-
nannte Uberlegungsfrist von 3 Monaten zu
erhalten, ist eine Heilung im laufenden Ge-
richtsverfahren durch die Ergénzung der zu-
nachst meine Begrindung nicht mdéglich.
Erforderlich ist vielmehr eine neue und voll-
standige Anklndigung mit der Folge, dass
der erste Prozess nicht mehr geheilt werden
kann, sondern flr den Vermieter verloren ist.

| Luftungsverhalten des
Mieters: Einzelfall!

In vorausgegangenen Artikeln zu diesem
Thema wurde mehrfach dargelegt, dass der
BGH zwar Regeln fur die Beweislast zur Ver-
ursachung des Feuchtigkeitsschadens in
einer Wohnung entwickelt hat. Danach
muss der Vermieter zun&chst das Fehlen
eines baulichen Mangels darlegen, danach
der Mieter die ordnungsgemaBe Luftung. Zu
diesem Punkt gibt es aber keine einheitliche
Linie in der Rechtsprechung der Unterge-
richte zur Haufigkeit der Liftung. Im Urteil
vom 5. Dezember 2018 (VIIl ZR 271/17) hat
der BGH erneut darauf hingewiesen, dass
sich hierzu keine abstrakte Rechtsregel auf-
stellen l&sst, sondern dass die Pflicht des
Mieters nur unter BerUcksichtigung der Um-
stande des Einzelfalls (Alter und Ausstattung
des Gebaudes, Nutzungsverhalten des Mie-
ters) bestimmt werden kann. Die Unsicher-
heit dauert also fort. Allerdings hat der BGH
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darauf hingewiesen, dass Warmebrlicken in
den AuBenwénden einer Mietwohnung und
die bei einer unzureichenden Liftung und
Heizung bestehende bloBe Gefahr einer
Schimmelpilzbildung noch keinen Mangel
der Wohnung darstellen, wenn dieser Zu-
stand mit dem zum Zeitpunkt der Errichtung
des Gebaudes geltenden Bauvorschriften
und technischen Normen in Einklang stand.

| Energieeinsparung in der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Bei der ordnungsgemaBen Verwaltung nach
Paragraf 21 Absatz 3 WEG mit Mehrheits-
beschluss ist die gesetzlich geforderte
Durchfiihrung von MaBnahmen der Energie-
einsparung ohne Berlcksichtigung der
damit verbundenen Kosten flr die Gemein-
schaft (Kosten-Nutzen-Analyse) mdglich,
klassischer Anwendungsfall: Fassadensa-
nierung. Liegt diese gesetzliche Vorgabe
nicht vor, ist eine genaue Kalkulation erfor-
derlich: Bertcksichtigung der Mehrkosten
einer Sanierung mit Energieeinsparung
gegenUber einer solchen nur zur Konservie-
rung der Fassade, Senkung der Unterhal-
tungskosten, Berlcksichtigung des Zeit-
raums der Amortisierung der fur die

—1

Energieeinsparung aufgewandten Mehrkos-
ten (BGH, Urteil vom 14. Dezember 2012 (V
ZR 224/11): Amortisation innerhalb von 10
Jahren ausreichend).

Das Oberlandesgericht Frankfurt, Beschluss
vom 15. November 2010 (20 W 138/08) hat
die Anbringung einer umfassenden Warme-
dammung auf der gesamten Hausfassade
bei aufgetretenen Schaden bereits fur das
vor dem 1. Juli 2007 geltende Recht bejaht
und verweist auf die nach dem maBgebli-
chen Zeitpunkt der Beschlussfassung in der
Gemeinschaft hierlber erfolgte Rechtsande-
rung in Paragraf 22 Absatz 3 WEG (moder-
nisierende Instandsetzung). Die modernisie-
rende Instandsetzung ist nicht auf die
Wiederherstellung des bisherigen Zustands
beschrankt. Méglich ist auch eine technisch
bessere oder wirtschaftlich sinnvollere L6-
sung. Anerkannt ist das Interesse der Ge-
meinschaft, den Wert der Immobilie durch
die Anpassung an geénderte WohnbedUrf-
nisse zu erhalten. Unter anderem flr die
Energieeinsparung nach Paragraf 555b
Nummer 1 und 2 BGB sieht Paragraf 22 Ab-
satz 2 WEG bei einer dafur erforderlichen
baulichen Verénderung eine Erleichterung
vor (doppelte Mehrheit statt Einstimmigkeit).

Der Autor

Dr. Hellmuth Mohr ist Rechtsanwalt in Stuttgart, Tatig-
keitsschwerpunkt Verwaltungsrecht: 6ffentliches Bau- und
Umweltrecht mit Bezug zum Werkvertrags-, Miet- und
Wohnungseigentumsrecht.
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SCHWERPUNKT ENERGETISCHE SANIERUNG

Sanierungsstau
muss endlich aufgelost werden

Uber 500 Expertinnen und Experten
haben Ende November in Stuttgart darii-
ber diskutiert, wie bestehende Gebaude
energieeffizienter werden kénnen. Dabei
waren Vertreterinnen und Vertreter aus
Handwerk, Architektur, Ingenieurwesen,
Politik, Verwaltung, Kammern und Ver-
bénden. Organisator der groBten Fach-
tagung zu Energieeffizienz in Gebauden
im siliddeutschen Raum ist Zukunft
Altbau, das vom Umweltministerium
Baden-Wiirttemberg geférderte Infor-
mationsprogramm. Im Fokus der Vor-
trage stand auch die aktuelle Diskussi-
onstand der Bundespolitik in Berlin.

Zum Auftakt sprach Professor Dr. Harald
Welzer, Direktor von Futurzwei Stiftung Zu-
kunftsfahigkeit. Sein Thema: Der gegenwér-
tig praktizierte Lebensstil unserer Gesell-
schaft konsumiere durch hypertrophes
Wachstum seine eigenen Voraussetzungen.
Wachstum, Effizienz und sinnentleerter Kon-
sum seien jedoch der falsche Weg, so Wel-
zer. Klimafreundliches Leben kann und
muUsse vielmehr deutlich positiver dargestellt
werden. Funktionierende attraktive Ange-
bote, die die CO2-Emissionen reduzieren
und gleichzeitig die Freiheit moderner Ge-
sellschaften bewahren, seien das Gebot der
Stunde. Nicht nur auf dem Herbstforum Alt-
bau gebe es hierzu zahlreiche vorbildhafte
Beispiele, so der Sozialpsychologe.

Gelungene Beispiele standen im Zentrum
der weiteren Vortrége. Zukunftsfahigen Bil-
dungsraum schafft Architekt Jochen Schurr
von m2s muller.schurr.architekten. Er refe-
rierte zu seriellen Schulsanierungen im All-
gau und stellte als Beispielprojekte die Re-
alschule Buchloe und die Mittelschule
Oberglnzburg detailliert vor. Neben Energie-
effizienzgesichtspunkten lohne sich dieses
Vorgehen auch deshalb, da die Sommer-
schulferien oft ausreichten, um die Gebaude
umzubauen. Das erforderliche Geld fUr die
Unterbringung in Containern kénne so ein-
gespart werden.

Die Sanierung des Aqua-Turms Radolfzell
(Foto) prasentierte Diplom-Ingenieur Nor-

man Réffle, Architekt und Energiedesigner.
In Radolfzell am Bodensee hat er mit visio-
naren ldeen und viel Tatendrang einen 34
Meter hohen Wasserturm in ein Nullenergie-
hotel verwandelt. Das Monitoring des ver-
gangenen Jahres bestétigt nun die hervor-
ragende Energiebilanz des Hotels: Die
Gebéaudetechnik verbrauchte mit insgesamt
20.000 bis 22.000 Kilowattstunden Strom
im Jahr deutlich weniger als die rund 30.000
Kilowattstunden Strom, die erzeugt wurden
— und das bei 20 Hotelzimmern und Uber
800 Quadratmeter Nutzflache. Die CO:-
Emissionen liegen dank der Uberwiegenden
Nutzung selbsterzeugter erneuerbarer Ener-

gien, der geringen Verbrauchswerte und des
hohen Uberschusses bei null.

~Photovoltaik: Sektorenkopplung in Wohn-
gebauden®, lautete der Vortrag von Michael
Vogtmann, Vorsitzender der DGS Deutsche
Gesellschaft fur Sonnenenergie, Landesver-
band Franken. Der PV-Experte schilderte die
aktuellen Kosten von Photovoltaikanlagen
und Solarstromspeichern. Auch die Nutzung
von eigens erzeugtem Solarstrom vom Dach
in Warmepumpen, Heizstéaben, E-Autos und
E-Bikes waren Thema.

Thomas Hartmann, Grinder von Hartmann
Energietechnik, zeigte am Beispiel des so-
larthermisch beheizten Sonnenhauses, wie
gut die héchstmogliche Unabhéngigkeit von
fossilen Energien funktioniert. Bedingung
hierfUr seien groBe Solarwdrmeanlagen auf
dem Dach und/oder der Fassade sowie ein
niedriger Energiebedarf des Hauses mit
KfW-55-Standard. Sein abschlieBendes
Statement: ,Gegen den Klimawandel kann
man demonstrieren. Oder installieren.”

| Bericht aus Berlin

Christian Stolte, Bereichsleiter Energieeffi-
ziente Gebaude und Warme der Deutschen
Energie-Agentur GmbH (Dena), lenkte in sei-
nem Vortrag den Blick auf den aktuellen Dis-
kussionsstand der Bundespolitik in Berlin: Er
gab einen Uberblick tiber die Inhalte des Kli-
mapakets zur Gebaudesanierung und die
noch offenen Punkte. Der Bundesrat hat das
zustimmungspflichtige Gesetzespaket am
29. November 2019 in Teilen gestoppt, etwa
zur steuerlichen Férderung der Gebaudesa-
nierung. Nun wird erst einmal weiterdisku-
tiert.

Ausgehend von effizienten Neubau-Stan-
dards zeigte Architekt Dr. Burkhardt Schulze
Darup, was im Gebaudebestand flachende-
ckend moglich ist. Von der Klimaschutzpoli-
tik der Bundesregierung bis zu zahlreichen
Projektbeispielen und deren Optionen bei
der Energieversorgung stellte er die Zukunft
des Gebaudesektors in ganzer Breite um-
fangreich dar.
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Innen dammen: innovativ,
wirtschaftlich, nachhaltig

Innen ddmmen ist ideal, wenn eine Au-
Benddmmung nicht méglich ist. Wichtig
fir eine dauerhafte Sanierung sind die
auf das Objekt abgestimmte Lésung
und perfekte Verarbeitung. Die Klima-
Komfort-Systeme bieten Lésungen fiir
jede bautechnische Aufgabe. Kernidee
ist der Systemgedanke vom Kleber bis
zur Schlussbeschichtung in Verbindung
mit einem spezifisch wahlbaren Damm-
stoff. Mit einer Perlit-Platte eignet sich
das System ideal fiir die Schimmelsa-
nierung, mit dem Dammstoff XPS steht
der zeitgemaBe Warmeschutz fiir bis-
lang schlecht gedammte Altbauten im
Vordergrund. So ist sogar die energeti-
sche Ertiichtigung denkmalgeschiitzter
Gebaude mdaglich.

Fast 40 Prozent der Bestandsgebaude kon-
nen nicht von auBen geddmmt werden. Ent-
weder soll die Optik erhalten bleiben oder es
fehlt schlicht der Platz flr ein Fassaden-
dadmmsystem. Dann setzt eine Energiespar-
Optimierung innen an. Moderne Systeme,
die Diffusion zulassen, haben die grundsétz-
lichen bauphysikalischen Schwierigkeiten in-
nenliegender Gebdudedammung langst ge-
meistert und funktionieren zuverlassig.
Grundprinzip ist ein kapillaraktiver Gesamt-
aufbau von Dammplatten, Klebe- und Ar-
mierungsmortel. Besonders flr feuchtig-
keitsbelastete und schimmelgeféahrdete
Raume bietet das Klima-Komfort-System
mit Perlit-Platten (SUdwest) eine Losung aus
einer Hand. Steht verbesserter Warme-
schutz im Fokus, eignet sich die Systemva-

riante mit XPS-Dammplatte aufgrund der
besseren Dammeigenschaften besser.
Beide Systeme verwandeln kalt-klamme
Bauten in behagliche Raume.

| DAmmen mit Feuchte-Management

Ist Schimmel im Haus, muss schon der Ge-
sundheit zuliebe schnell gehandelt werden
Das Umweltbundesamt rat: ,Auch geringe
Schimmelpilzquellen im Innenraum sind aus
GrUnden des Gesundheitsschutzes zu be-
seitigen.”

Mineralische = Schimmelsanierungsplatten
aus dem Vulkangestein Perlit regulieren die
Luftfeuchtigkeit: Sie fungieren als natUrlicher
Puffer, halten also die Wandoberfléache stets

Die Perlit-Platte ist leicht, schnell und sauber zu verarbeiten.
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Die Perlit-Platten sind duBerst saugstark: Sie nehmen bis zu 13,7
Liter Wasser pro Quadratmeter auf.



trocken und entziehen dem Schimmel so
seine Wachstumsgrundlage. Als saugstarke
Platten nehmen sie bis 13,7 Liter Wasser
pro Quadratmeter auf und geben es bei Tro-
ckenheit wieder an die Raumluft ab. Mit die-
ser Speicherkapazitat lassen sich auch ex-
treme Feuchtespitzen (Duschen, Kochen)
zuverléassig puffern.

Wenn die Dammung in erster Linie Warme-
verluste nach auBen minimieren soll, steht
die Klima-Komfort Therm-Platte zu Wahl.
Die XPS-Platte erreicht aufgrund des besse-
ren Warmeleitwerts (WLG 035) mit geringen
Plattendicken die Warmedammeigenscharf-
ten der Perlit-Platte und spart dadurch die-
ser gegentber Platz. So mindert sie effizient
die Warmeverluste. Dadurch bleibt zudem
die Oberflachentemperatur auf der Innen-
seite der AuBenwand hdher — und das senkt
das Risiko fur Schimmelbildung.

| Ganz natirlich im System

Zum System zur Innenddmmung und
Schimmelsanierung von Stdwest gehdren
Kleber, Reiniger, Grundierung und Schluss-
beschichtungen aus mineralischen, diffusi-
onsoffenen Baustoffen, die in jeder Kombi-
nation zueinander passen.

B Als Klebe- und als Armierungsmortel fir
die Dammplatten — ob Perlit oder XPS -
und zur Egalisation dient der K+A-Mbrtel,
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Keilplatten zur Deckenddmmung (hier aus Perlit) werden mit der dicken Seite zur Au-
Benwand verarbeitet. Sie wirken Wérmebriicken Uber die Decke entgegen.

wasserdampfdurchlassig und hoch alka-
lisch. Der Mortel erfullt die strengen An-
forderungen der Natureplus-Vergabe-
richtlinie ,RLO808 Mineralische Klebe-
und Spachtelmassen flr den Innenbe-
reich” — optimal fir wohngesunde Sanie-
rungskonzepte.

FUr glatte Oberflachen ist der zementge-
bundene Rapid Spachtel ideal. Er eignet
sich fUr nahezu alle Untergriinde (zum
Beispiel mineralische, organische und
nicht saugende Untergriinde). Putzober-

| KlimaKomfort-Keil |

«| KlimaKomfort-Platte |

Perfekte geplante Innenddmmung: Der Therm-Keil sorgt fir eine technisch sichere
und optisch ansprechende Ldsung, um Decken in das Ddmmsystem einzubinden.

flachen in besonders sensiblen Bereichen
lassen sich mit dem Bio-Innenputz und
Bio-Dekorputz F bearbeiten. Die silikati-
schen Farben Bio-Innensilikat oder Sili-
kat-Top-In bieten sich fUr alle Oberflachen
an.

B Vorbereiten lasst sich die Sanierung mit
Fungan oder dem Schimmel-Fresser von
Sudwest, zudem gehdrt eine passende
Grundierung (Fixativ) zum System.

| Um die Ecke gedacht

Eine typische Schwachstelle bei der Innen-
dammung sind die Ubergénge von der Au-
Benwand an die Decke: Konstruktiv liegt hier
zwangslaufig eine Kaltebricke vor. Um ihre
negative Wirkung zu minimieren, mussten
angrenzende Bauteile ebenfalls angepasst
werden. Eine praktische und professionelle
L6sung sind Dammplatte in Keilform, die es
zu den Systemen passend aus Perlit oder
XPS gibt. So entsteht optisch der Eindruck
eines ansatzlosen Ubergangs. Zugleich wirkt
dies dem Kuhlrippen-Effekt der Decken ent-
gegen, der droht, wenn sich die Dammung
auf die Innenseite der AuBenwand be-
schrénkt.

Die Dammsysteme werden mit gangigen
Verfahren und Werkzeugen appliziert und
lassen sich frei kombinieren. Von Zimmer zu
Zimmer ist so eine andere Losung maglich:
Dominiert im ersten Raum das Feuchtig-
keits- und im Nebenraum das Kélteproblem,
kann im ersten die Perlit-Platte und im zwei-
ten die Therm-Platte eingesetzt werden.
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Anspruchsvoller Materialmix
an der Fassade

Sicherheit im System ist fir Ulrich Temps die
Voraussetzung fir die ungehinderte Entfal-
tung handwerklichen Kénnens.

Mehrere Dammstoffstarken, verschie-
dene Putzoberflachen, kombiniert mit
Klinker und Gesimsbandern aus Ver-
olith: Der gestalterische Anspruch an
das Sanierungsprojekt Sonnenweg in
Hannover war hoch. ,Wir haben unser
handwerkliches Kénnen richtig ausge-
spielt und gezeigt, was mit WDVS alles
moglich ist“, sagt Ulrich Temps von
Temps Malereibetriebe.

Bei der Sanierung einer Wohnhausfassade
in Hannover setzte der Malerbetrieb auf
Handwerksqualitéat und aufeinander abge-
stimmte Materialien von Sto. Ziel des Bau-
herren war es, den Energieverbrauch zu
senken und das Gebaude optisch aufzuwer-
ten. BTP Architekten (Hannover) entwarfen
hierfUr eine vielfaltig gegliederte Fassade aus
unterschiedlichen Materialien. Auf das mi-
neralische Wéarmedamm-Verbundsystem
(Sto-Therm Mineral) kamen Klinkerriemchen,
dunkle fein gefilzte Putzflachen, gestrichen
mit einer warmereflektierenden Farbe (Sto-
Color X-black), ein heller, grober Fassaden-
putz, gestaltet mit einer horizontalen Besen-
strichstruktur sowie massive mineralische
Fassadenelemente. Diese Fassadenvielfalt
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konnte laut Geschéftsflihrer Ulrich Temps
mit der ,fir den Handwerker notwendigen
Sicherheit” problemlos realisiert werden, weil
die Materialien ,von einem einzigen System-
lieferanten” bezogen wurden.

Auch Bauleiter Kay Faulhaber betont, dass
die anspruchsvolle Detail- und Anschluss-

Bei der Sanierung der Fassade in Hannovers Sonnenweg wurde ein anspruchsvoller
Materialmix umgesetzt.

planung von der engen Zusammenarbeit
zwischen Handwerker und Hersteller profi-
tierte: ,Wir haben GesimsUbergange und
Damm-Verspringe anhand von Standard-
sowie Sonderdetails und Mustern mit dem
Fachberater der Firma Sto er6rtert, um eine
dauerhafte und handwerklich machbare L&-
sung zu finden.”

Fotos: Christoph GroBe/Sto; Foto: Christoph Gebler/Sto
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Schlank und hocheffizient

Hohe Dammleistung Dbei
schlanker Konstruktion: Ist
diese Kombination gefragt, er-
weisen sich Systeme mit
Resol-Hartschaum als leis-
tungsféahige Losung. Seine ge-
schlossene Zellstruktur sorgt
fir einen Dammwert bis zu
einer Warmeleitfahigkeitsstufe
von 021 (AD=0,020 W/m2K).
Unter dem Namen Kooltherm
fasst Kingspan unterschiedli-
che Produkte mit Resol fiir
Wand, Dach und Boden zu-
sammen. Insbesondere im Au-
Benwandbereich sorgen damit
Produkte aus Resol-Hart-
schaum fiir schlanke Wande
mit schmalen Laibungsansich-
ten und einer optimierten Fla-
chenausnutzung.

Kooltherm Dammstoffe tragen be-
reits mit sehr dinnen Dammstoff-
dicken zu einer energieeffizienten
Gebaudehulle bei. So ist Resol-
Hartschaum der Dammstoff mit
einer der hdchsten Dammleistun-
gen. Damit sind besonders
schlanke Konstruktionen mdéglich,
die zugleich hohen Anspriichen an
die Energieeffizienz gerecht wer-
den. Im Warmedamm-Verbundsystem oder
als Kernddmmung kann die vorhandene
Grundflache somit planerisch besser ausge-
nutzt und damit ein Raum-/Flachengewinn
erzielt werden. Ein Faktor, der sich nicht nur
beim Einsatz in Wohngebauden fur Investo-
ren beispielsweise durch héhere Einnahmen
in der spateren Vermietung auszahlt.

| Hohe Dammleistung

Sowohl im Neubau als auch in der Sanie-
rung tragt der Dammstoff entscheidend zu
einer energieeffizienten Gebaudehtlle und
damit zur CO2-Reduktion bei. Er weist eine
fast geschlossene Zellstruktur auf, die fur
eine hohe Dammleistung sorgt. Der Schaum
wird mit unterschiedlichen Kaschierungen
versehen. Je nach Produkt und Anwen-
dungsbereich liegt dabei die Warmeleitfahig-
keitsstufe bei bis zu 021. Damit ist Kool-
therm auch fir Gebé&ude interessant, die

Das Démmmaterial erreicht eine Wérmeleitfdhigkeitsstufe
von bis zu 021 und ist damit auch fir Gebdude interessant,
die nach Passivhausstandard geplant werden.

Resol-Hartschaum ist schwer entflammbar
und erreicht nach EN 13501-1 eine Klassifi-
zierung von C-s2, d0. Insbesondere im Be-
reich der Warmeddmmverbundsysteme ist
dies herausragend.

nach Passivhausstandard geplant
und errichtet werden. Im Passiv-
hausstandard ist die warmebru-
ckenfreie Ausbildung der Gebau-
dehulle ein essentieller Punkt far
den Planer. Um hier die nétige Si-
cherheit zu bieten, hat Kingspan
Kooltherm K5 in Verbindung mit
der Verwendung in WDV-Syste-
men vom Passivhaus Institut in
Darmstadt prifen lassen. Zertifi-
ziert ist K5 als passivhausgeeig-
nete Komponente und eignet sich
damit besonders zur Erstellung
von warmebrlckenfreien An-
schlissen.

| Schwer entflammbar

Kooltherm Resol-Hartschaum ist
bereits von Haus aus schwer ent-
flammbar und verringert durch
seine speziellen Eigenschaften
das Risiko einer mdglichen Brand-
weiterleitung. Diese Eigenschaften
werden ohne die zusatzliche Ver-
wendung von Flammschutzmitteln
wahrend der Produktion erzielt.
Zudem tropft es bei der direkten
Beflammung nicht ab. Daher kann
bei der Verwendung von K5 in
Warmedamm-Verbundsystemen
auf die sonst in anderen Kombinationen né-
tigen Brandriegel grundsétzlich verzichtet
werden.

| Vom Boden bis zum Dach

Eingesetzt wird Kooltherm nicht nur als
Dammmaterial fur die AuBenwand, sondern
auch im Boden- und Dachbereich. Wahrend
im Wandbereich eine schmale Konstruktion
zu einem Flachengewinn fuhrt, erweist sich
beim Dach die Leichtigkeit des Materials,
besonders im Sanierungsfall, als hilfreich —
denn es hat nur geringe Auswirkungen auf
die Statik des Gebaudes, was besonders
bei der energetischen Sanierung von Be-
standgeb&uden vorteilhaft ist. Eingesetzt im
FuBboden ermdglicht es niedrige Aufbauten
— vorgegebene lichte Hdhen lassen sich
damit leichter einhalten. Auch ein Bodenauf-
bau mit Gussasphalt ist in Kombination mit
Kooltherm mdaglich.
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Modernisieren mit Warmepumpe ist in den meisten Féallen eine Option.

Klimaschutz durch Umstellung auf
regenerative Trinkwassererwdrmung

Der vergangene Sommer erreicht wie-
der neue Hitzerekorde und wir diskutie-
ren liber den Klimaschutz. Doch wo
fangt man an, um kurzfristig CO, einzu-
sparen? Zum Beispiel bei der Trinkwas-
sererwarmung. Denn warmes Wasser
wird im Haushalt ganzjahrig bendtigt
und kann in den meisten Fallen regene-
rativ erzeugt zu werden.

Im Zuge der aktuellen Klimadiskussion
herrscht allgemeiner Konsens, dass vorwie-
gend im Sommer durch den Einsatz von Er-
neuerbaren Energien weitgehend auf die
Verbrennung von fossilen Energietragern wie
Ol und Gas verzichtet werden sollte. Da die
Heizung im Sommer in der Regel nicht ar-
beiten muss, beschrankt sich die Warmeer-
zeugung im Haushalt haufig auf die Erwar-
mung von Trinkwasser. Viele Hausbesitzer
haben deshalb in Solaranlagen investiert, die
mit der Kraft der Sonne einen GroBteil der
fur die Trinkwassererwarmung bendtigten
Energie klimaneutral zur Verflgung stellen.
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COZ CO, co,

9,4 t/Jahr

7,37 t/Jahr 3,96 t/Jahr 0,07 t/Jahr
OL- Gas- Warmepumpe Warmepumpe
Brennwertkessel Brennwertkessel (JAZ 3,8) mit Okostrom
Nutzungsgrad 0,9 (JAZ 3,8)

CO,-Faktor Strom 2016 nach GEMIS 5.0 fiir Stromnetz lokal

Einfamilienhaus, 156m? Mutzfliche, 170 kWh/{mJahr)
Heiz- und Trinkwasserwarmebedarf,
indirekt beheizte Trinkwasserspeicher

Bundesverband
JAZ = Jahresarbeitszahl b w p ‘ Warmepumpe e.V,

CO,-AusstoB der verschiedenen Energietrager im Gebdudesektor



Solarthermische Lésungen sind jedoch nicht
immer mdglich. Wie kdnnte also eine zu-
kunftsfahige Trinkwassererwarmung  fur
ganz Deutschland mit zirka 40 Millionen
Wohneinheiten aussehen?

| Altbewahrt und einfach: Trinkwasser-
erwdrmung mit Warmepumpe

Im Jahr 2018 lag der Anteil der Erneuerba-
ren an der Stromerzeugung bereits bei 44
Prozent, weshalb es naheliegend ist, die fos-
sile auf eine elektrische Trinkwassererwar-
mung umzustellen.

An abgelegenen Zapfstellen mit geringem
Warmwasserbedarf wie zum Beispiel Hand-
waschbecken ist es oft sinnvoll, das Wasser
rein elektrisch mit einem Untertischspeicher
oder Kleindurchlauferhitzer zu erwarmen,
um auf Zirkulationsleitungen mit permanen-
ten Energieverlusten zu verzichten. Bei ho-
herem Warmwasserbedarf kommen in der
Regel Speicherlésungen zum Einsatz. Diese
koénnen so dimensioniert werden, dass der
Stromverbrauch nicht zu Spitzenzeiten er-
folgt, sondern bewusst zu den Zeiten erfolgt,
in denen vermehrt Erneuerbare Energien zur
Verflgung stehen beziehungsweise beste-
hende Kraftwerkskapazitaten genutzt wer-
den koénnen.

Mit speziell fir die Trinkwassererwarmung
entwickelten Warmepumpen kann diese be-
sonders effizient erfolgen, da der groBte Teil
der bendtigen Energie der Umwelt entzogen
wird. Als Warmequelle dienen zum Beispiel
Uberhitzte oder zu feuchte Keller- und Haus-
wirtschaftsrdume oder die Abluft aus LUf-
tungsanlagen. Ein GrofBteil der am Markt
verfugbaren Warmwasser-Warmepumpen
ist schon heute bereit fir das intelligente
Stromnetz (Smart Grid). Produkte mit dem
sogenannten SG Ready Label kdnnen Uber
ein externes Signal die Warmwassertempe-
ratur erhdhen, wenn mehr griiner Strom er-
zeugt wird, als aktuell von lokalen Netzen
abgenommen werden kann. Auch die Ver-
sorgung der Warmwasser-Warmepumpen
Uber eine eigene Photovoltaik-Anlage mit
Wechselrichter ist méglich und kann der Er-
héhung des Eigenverbrauchsanteils dienen.

| Die Schweiz macht’s vor: Umwelt-
schonende Trinkwassererwarmung
staatlich gefordert

Die elektrische Trinkwassererwarmung wird
in der Schweiz seit vielen Jahren geférdert,

SCHWERPUNKT ENERGETISCHE SANIERUNG

um den dort Uberwiegend in Wasserkraftwer-
ken regenerativ erzeugten Strom besser zu
nutzen. Der GeschéftsfUhrer vom Schweizer
Warmepumpenverband, Stephan Peterhans
erklart: ,Alleine der Ersatz von Elektroheizun-
gen und Elektroboilern durch Warmepum-
pen, der Austausch herkdmmlicher Umwalz-
pumpen durch energieeffiziente Umwalz-
pumpen neuester Generation und die Aus-
wechslung von herkdmmlichen Wasche-
trockner durch Warmepumpentrockner spart
in der Haustechnik so viel Strom ein, dass alle
CO,-produzierenden Heizungen ohne weite-
res und ohne Strom-Mehrverbrauch durch
Wéarmepumpen ersetzt werden kdnnten.”

| Impulse aus der Politik gefragt:
Der Strompreis muss gerecht sein

Warmepumpen erreichen nach dem Ener-
gielabel beim Heizen und bei der Trinkwas-
sererwarmung die hdchsten Effizienzklassen
A++ und in Klirze A+++. Jede fossile An-

lage, die auf eine effiziente, strombasierte
Trinkwassererwdrmung umgestellt wird, lie-
fert einen Beitrag zum Klimaschutz, der
kurzfristig umsetzbar ist. ,Die regenerative
Erwdrmung von Trinkwasser ist eine MaB3-
nahme, die relativ unkompliziert und kosten-
gunstig umzusetzen ist”, erklart Jens Ram-
mensee, Sprecher des Arbeitskreises Smart
Grid beim Bundesverband Warmepumpe e.
»Seitens der Politik ist es jedoch erforderlich,
Anreize fur eine Umrtstung der Warmwas-
serversorgung zu gestalten. So sollte auch
in Deutschland Uber eine Foérderung der
regenerativen Trinkwassererwarmung nach-
gedacht werden“, so Rammensee weiter.
Entscheidend im Rahmen der CO,-Beprei-
sungsdebatte sei es jedoch, die Strom-
steuer zu senken oder zu streichen und die
Ubrigen Umlagen der Energiewende, die
zurzeit allein Uber die Stromkosten kompen-
siert werden, abhangig von der CO,-Emis-
sion gerecht auf die Energietréager zu vertei-
len.

Regenerativer Strom kann tber die Trinkwassererwdrmung mit einer umweltschonen-
den Wérmepumpe gespeichert werden.
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Okologisch heizen

mit eigenem
Solarstrom

Paradigma bringt mit der neuen ST-
Aqua E (Foto) eine nachhaltige Solar-
station auf den Markt, die liberschiissi-
gen Photovoltaikstrom vom eigenen
Dach zur Trinkwassererwarmung und
Heizungsunterstiitzung nutzen lasst.
Das ist nicht nur 6kologisch sinnvoll,
sondern angesichts sinkender Einspei-
severgiitung auch eine rentable Warme-
16sung.

Bis zum Jahr 2025 fallen rund 25.000 Pho-
tovoltaikanlagen aus der EEG-Férderung.
Denn Bestandsanlagen erhalten ab dem 21.
Betriebsjahr keine feste Einspeisevergutung
mehr. Auch neue Photovoltaikanlagen erhal-
ten nur noch eine reduzierte Einspeisever-
gUtung von rund 11 ct/kWh. Somit rechnet
sich die Eigennutzung von selbst produzier-
tem Solarstrom mehr denn je. Daflr hat Pa-
radigma die neue Solarstation ST-Aqua E
entwickelt. Sie erhoht die Eigenverbrauchs-
quote, indem sie selbst produzierten Photo-
voltaikstrom zur Trinkwassererwarmung und
Heizungsunterstlitzung verwenden l8sst —
vollkommen CO,-frei. Die Solarstation nutzt
ausschlieBlich Photovoltaikstrom, der nicht
im Haushalt verbraucht wird. Fir strom-
verbrauchende Geréate besteht immer Vor-
rang.

| Effizientes Speichern

Das erwarmte Wasser wird fUr einstrah-
lungsarme Zeiten in einem vorhandenen
oder neuen Warmwasser- oder Pufferspei-
cher bevorratet. Die Solarstation ist kombi-
nierbar mit den Speichern TW, Aqua Ex-
presso, Expression und PS-2-Plus. Sie
arbeitet dank einfacher hydraulischer Einbin-
dung aber auch herstellertbergreifend mit
nahezu allen Speichertypen zusammen. Die
Solarstation speist auch bei geringer Ein-
strahlung Wasser mit direkt nutzbarer Vor-
lauftemperatur in den oberen Bereich des
Speichers ein. Damit wird der Speicher ge-
schichtet von oben nach unten beladen und
es steht bereits nach kurzer Zeit nutzbare
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Wérme zur Verflugung. Eine Nachheizung
wird so in vielen Fallen vermieden.

| Nachriisten macht unabhéngig

Die Solarstation ist zum NachrUsten von
Photovoltaikanlagen ab 4 kW Nennleistung
mit Eigenstromnutzung geeignet. Die Solar-
station verfugt tUber eine schnelle, stufenlose
Anpassung der Heizleistung (bis 3 kW) an
die verfugbare Photovoltaikleistung. Die
weitgehende Systemunabhangigkeit bezlg-

lich gangiger Wechselrichter und Stromzéah-
ler ist gewahrleistet. Der integrierte Regler
ermdglicht eine eigenstandige Bedienung
und Anzeige, so dass die Solarstation unab-
hangig von vorhandenen Heizungsreglern
betrieben werden kann. Im Rahmen der Hei-
zungsunterstUtzung entlastet die Anlage ins-
besondere im Sommer den Heizkessel
durch weniger Kesselstarts. Das bedeutet
weniger Brennstoffverbrauch und auch
klinftig eine wachsende Unabhangigkeit von
steigenden Brennstoffpreisen.

Foto: Paradigma



GEBAUDETECHNIK

Akut-Hilfe bei Schimmel-Alarm

Bei der Schimmelbekdmpfung kommt
es nicht zuletzt auf Schnelligkeit an.
Wer einen Schimmelschaden identifi-
ziert und erst Tage spater mit konkre-
ten MaBnahmen beginnt, verschenkt
Zeit und erh6ht das Gesundheitsrisiko
fir alle Beteiligten. Die Firma Rem-
mers hat zusammen mit dem Maler-
meister Haico B6hmer ein Soforthilfe-
Paket entwickelt. Genauer gesagt:
einen Soforthilfe-Koffer. Das Power
Protect First Aid Kit enthélt drei Kar-
tuschen eines gelartigen Wirkstoffs
sowie alle fiir die kurzfristige Verkap-
selung, Abtétung und Bindung des
Pilzes und seiner Sporen erforderli-
chen Materialien.

Im Zentrum des patentierten Verfahrens
stehen ein hoch konzentrierter, zu einem
Gel angedickter Alkohol. Das Gel wird per
Kartusche auf die betroffene Flache auf-
gebracht. Diese wird danach mit einer
Spezialfolie, luftdicht abgeklebt. Das ver-
hindert das Austreten der. Der Alkohol
tétet den Schimmelpilzbefall unter der Das Power Protect First Aid Kit umfasst drei Kartuschen mit einem gelartigen Wirkstoff
Folie tiefgrindig ab. Wird die Folie im Zuge sowie weitere Materialien, die Schimmel zuverldssig stoppen.

einer professionellen Sanierung, nach ma-
ximal zwei Wochen entfernt, sind Pilz und
Sporen in einen Film aus Gel-Resten und
dem eingesetzten Verdickungsadditiv ein-
gebunden, so dass praktische keine Frei-
setzung mehr erfolgen kann. Das Produkt
kann auf mineralischen und anderen alko-
holbestandigen Untergriinden eingesetzt
werden.

Power Protect First Aid Kit ermdglicht eine
SofortmaBnahme, schon beim Erstkon-
takt des Fachmanns mit dem Schimmel-
problem. Durch diese sofortige Reaktion
wird die Gesundheitsgefahrdung fir die
Bewohner ebenso wie fur die spéater fol-
genden Sanierer erheblich reduziert. Der
Schimmelbefall wird nicht durch Aufbrin-
gen von zusatzlichem Wasser verschlim-
mert. Mietminderung wird vorgebeugt.

Die genannten Vorteile machen das Sys-
tem gleichermal3en interessant fur Sach-
verstandige, Versicherer, Hausverwaltun-
gen und Wohnungswirtschaft. DarUber
hinaus steigt die Zufriedenheit beim Nut- Das Gel wird in Médander-, Kreuz- oder Linientechnik mit gentigendem Druck auf die
zer durch die schnelle Reaktion. zu behandelnde Fldche aufgebracht.
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GEBAUDETECHNIK

Tradition
trifft
Moderne

Das ehemalige Kloster Maria Tann, des
Ordens des Heiligen Johannes de
La Salle in Unterkirnach, blickt auf
eine wechselvolle Geschichte zuriick.
Das im Jahr 1851 in diesem beschauli-
chen Luftkurort auf der Ostseite des
Schwarzwalds, nahe Villingen-Schwen-
ningen, errichtete Gebaude-Ensemble,
war zunachst Tuchweberei und Spinne-
rei. Anfang des 20. Jahrhunderts wur-
den die Gebdude in ein Kurhotel mit
Waldschianke umgebaut, ganz im da-
mals vorherrschenden Jugendstil.

Nach dem ersten Weltkrieg erfolgte die
Klostergrindung und spéter die Erweiterung
um eine Schule. Nachdem im Jahr 1969 die
letzten Schulbriider das Areal verlassen hat-
ten, war der Klosterbetrieb beendet. Die Ge-
baude wurden anschlieBend viele Jahre als
Bildungseinrichtung verschiedener Trager
genutzt. Seit 2014 befindet sich das Areal
Maria Tann im Besitz der aus Hechingen
stammenden Haus Selekt GmbH, die das
Anwesen stetig entwickelt hat und dort in-
zwischen 125 dauerhaft vermietete Wohn-
einheiten in gesamt funf Hausern betreibt.
Hinzu kommen zwei weitere Objekte und ein
weitlaufiges, dffentlich zugangiges Areal, das
parkahnlich angelegt ist und auf dem das
Unternehmen MT-Events regelm&Big Veran-
staltungen durchfthrt.

Jedes der funf Gebaude verflgte Uber seine
eigene Warmeversorgung durch einen klas-
sischen Heizkessel. Im Zuge der anstehen-
den Renovierung des gesamten Areals,
sollte nun eine zeitgemaBe und zukunftssi-
chere Energieversorgung realisiert werden.
In einer durch einen externen Planer durch-
geflhrten Ausschreibung, konnte das Kon-
zept der SUdwarme, in Zusammenarbeit mit
ihrem Kompetenzzentrum vor Ort, der Bin-
kert Haustechnik GmbH, Albbruck und Titi-
see-Neustadt, Uberzeugen. Gegenstand der
Konzeption ist Erstellung eines Warmever-
bundes zur zentralen Wérmeversorgung der
funf Geb&ude mit gesamt 6500 Quadratme-
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Gebdude-Ensemble Maria Tann, Unterkirnach

tern zu versorgender Flache und einer be-
notigten Wérmeleistung von maximal 734
kW. Eine besondere Herausforderung ist bei
der Umsetzung die Querung des Flusses
Kirnach, der durch das Areal flieB3t.

Die Energie-Erzeugungsanlage besteht aus
einem BHKW mit einer Leistung von
50kWel/81 kWth, und flr Spitzenlasten aus
zwei Gas-Brennwertkesseln mit jeweils 258
kW. Dazu ein Pufferspeicher mit 10.000 Li-
tern. Die Warme wird Uber eine Fernleitung
von 200 Meter Lange in die funf Gebaude
verteilt. Die Anlage wurde am 1. November
2019 in Betrieb genommen. Das Ergebnis

Der Autor

Christoph R. Quattlender ist als Senior Consultant
und Freier Journalist flr eine Agentur fir Marken-
Kommunikation tatig. In der Kommunikations- und
Marketing-Branche hat er sich unter anderem als
Chefredakteur des Magazins ,woérkshop® (bis 2013)
einen Namen gemacht. Quattlender verfugt Uber
mehr als 30 Jahre internationale praktische Erfahrung
in Marketing, Branding, Offentlichkeitsarbeit, Messen
und Events. Die Stidwéarme AG betreut er seit 1994

kann sich sehen lassen: Im Rahmen des
Contracting-Vertrages  Ubernimmt  Sud-
warme, zusammen mit inrem Kompetenz-
zentrum vor Ort, die Finanzierung, die kom-
pletten Installationen, betreibt anschlieBend
die Heizzentrale eigenverantwortlich, inklu-
sive Vollgarantiewartung und versorgt die
funf Geb&ude mit Warme. Mit dieser innova-
tiven, individuellen Konzeption flr das Areal
Maria Tann in Unterkirnach, beweist Sud-
warme erneut seine Kompetenz in der Lo-
sung kundenspezifischer Anforderungen in
der Energieerzeugung.

www.suedwaerme.de

in allen Fragen der Offentlichkeitsarbeit.

Fotos: Haus Selekt, Hechingen



Das Innenleben von Trinkwassersystemen sieht hdufig alles andere als appetitlich aus.

Trinkwassersysteme
regelmanig reinigen

Die Trinkwasserverordnung,
sowie die technischen Regeln
verschiedener Regelwerke
geben genau vor, wie Haus-
wasserinstallationen hygie-
nisch betrieben und gewartet
werden miissen, um die
Trinkwasserqualitat zu erhal-
ten. Dennoch schneiden, wie
technische und auch mikro-
bielle und chemische Unter-
suchungen immer wieder
zeigen, viele unserer Trink-
wassersysteme in Wohnge-
bduden sehr schlecht ab.

Die Wasserwerke liefern uns bis
zur Wasseruhr an der Hausinstal-
lation beste Trinkwasserqualitat.
Aber gleich nach der Wasseruhr
lauert bereits die erste Gefahren-
quelle. Der Schutzfilter am Haus-
wassereingang wird selten oder
gar nicht gereinigt, wenn Uber-
haupt einer installiert wurde. Der
vorhandene Warmwasserspei-
cher wurde in vielen Féllen noch
nie gereinigt.

Bei einer Wasserentnahme aus
solchen Systemen muss mit
Qualitdtsmangeln wie Wasser-
tribung oder Verfarbung, in
schlimmeren Fallen auch mit Ver-
keimung wie beispielsweise Le-
gionellen gerechnet werden.
Auch Korrosions- und Wasser-
steinbildung durch kompressive
Stagnation fUhren Uber kurz oder
lang zu teuren Wasserschaden.

FUr die Nutzer ist in erster Linie
die Verfugbarkeit von hygienisch
einwandfreiem Trinkwasser ent-
scheidend. Bedingung hierfUr ist
eine technisch intakte Anlage, in
der Legionellen und andere Mi-
kroorganismen wie auch Verfar-
bungen durch Korrosion keine
Chance haben. Gewahrleistet
wird dies nur durch eine tech-
nisch und hygienisch einwand-
freie und regelmaBig gewartete
Trinkwassersystemanlage.

Um das zu gewahrleisten sollte
jeder Eigentlimer, Verwalter oder
Betreiber einer Trinkwasseran-
lage folgende MaBnahmen
durchfuhren:

1. Eine technische Uberpriifung
der Trinkwassersystemanlage zur
Feststellung eines ordnungsge-
mé&Ben Betriebs ohne Mangel.

2. Behebung von technischen
Mangeln, wenn welche bei
der Uberpriifung festgestellt
wurden.

3. Reinigung und Desinfektion
des kompletten Trinkwassersys-
tems inklusive Warmwasserspei-
cher falls vorhanden. Diese Spu-
lung der Leitungen kann ohne
den Abbau von Armaturen und
ohne Verschmutzung in den
Wohnungen durchgefthrt wer-
den. Alle Reinigungs- und Instal-
lationsarbeiten  erfolgen am

Hauswassereingang nach der
Wasseruhr.

4. Zur garantierten Trinkwasser-
qualitatssicherung, wie auch zur
Systemerhaltung, kann nach er-

folgter Reinigung zur Verhinde-
rung von erneuerter Korrosions-,
Wasserstein- und Keimbildung,
eine mechanische Spulsteuerung
installiert werden.

5. RegelmaBig durchzuflhrende
Wartungen durch Wartungsver-
trage fur Trinkwassersysteme
gemaB Vorgaben der vorge-
schriebenen DIN EN 806-5.

Frank Luft,
Betriebsleiter der
Otto Kamp GmbH

direkt ins Haus
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durch den Mittelstand

[}
£
b=
o
=
=i
=
w
P
T
=
i
-
(=
[
S
<
o
w
[
[}
=
[
F
R
f=
U
=
[
L
-
[—
=
or
(=)
-
S
(%}
=
[
o
>
=
(V]
[
[}
)
=
=
(=
o
p=d
(-

Wir liefern Ihnen Energie

Mit ihren {iber 20 Kompetenzzentren vor Ort bietet die Siidwarme
den Komplett-Service in der Energielieferung:

Bau, Finanzierung und eigenverantwortlicher Betrieb von Energie-
Erzeugungsanlagen mit zuverldssigem 24-Stunden-Service.

Mit Energielieferung durch unsere kompetenten Gebéudetechnik-
Fachbetriebe erhalten Sie bei Sidwarme das, Rund-um-sorglos-Paket”.

Ihr verantwortliches Stidwéarme Kompetenzzentrum fiir die
WEG Todtmooser StraBe in St. Blasien:

@ binkert

Binkert GmbH

Am Riedbach 3 | 79774 Albbruck-Birndorf

Tel.: +497753 9210-0 | Fax: +49 7753 1460
E-Mail: mail@binkert.de | Web: www.binkert.de

SUDWARME Gesellschaft fiir Energielieferung AG
Max-Planck-StraBe 5 | 85716 UnterschleiBheim

Tel.: +49 89 32170-6 | Fax: +49 89 32170-750
E-Mail: info@suedwaerme.de

Web: www.suedwaerme.de
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Fine Software for jeden Tag,
aber nicht alltdglich

In der professionellen Immobilienver-
waltung hat die Digitalisierung ldngst
Einzug gehalten. Allerdings ist der Grad
der Digitalisierung sehr verschieden. Ein
Grund hierfiir liegt im unterschiedlichen
Funktionsumfang der eingesetzten Ver-
waltersoftware. Wahrend die digitale
Verwaltung von Stammdaten bei nahezu
allen Verwaltern géngige Praxis ist, wer-
den Schriftverkehr, Abrechnungen und

Der Autor
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Wirtschaftspléne bisher nur partiell (iber
eine Software erstellt. Dies steht im Wi-
derspruch zum Wunsch vieler Verwalter
nach weiteren Funktionalitaten, wie
einer digitalen Dokumentenverwaltung
und -archivierung, einem digitalen
Rechnungswesen, einem Kunden- und
Geschaéftspartnerportal oder einer On-
line-Belegpriifung und Online-Eigentii-
merversammlung.

Rudolf NaBl ist Mitglied des Vorstands
der Hausbank Munchen und verantwortlich
fUr das Ressort Immobilienwirtschaft

| Integriertes Kunden-
beziehungsmanagement

Es gibt mittlerweile Softwareldésungen mit
dazu gehdrigem Customer Relationship Ma-
nagement (CRM), die einen sehr hohen Di-
gitalisierungsgrad aufweisen, wie beispiels-
weise die Verwaltersoftware der Hausbank
Minchen. Mit ihnen lassen sich etwa Jah-
resabrechnungen und Wirtschaftsplane mit
automatischer Verbuchung der Zahlungs-
flisse erstellen, systemgesteuert Sonder-
umlagen umsetzen oder Beschlussbicher
fuhren. Ziel der Digitalisierung ist neben der
DSGVO-Konformitat der Datenhaltung vor
allem, Prozesse zu verschlanken. Die Stei-
gerung der Effizienz steht im Mittelpunkt.
Hier unterstitzt die Software beispielsweise
beim Austausch von Heizkosten Uber eine
Schnittstelle, beim automatischen Einlesen
der Ergebnisse in die Jahresabrechnung,
beim vollautomatischen Einzug von Miete
und Wohngeld, beim termingerechten Ein-



Verwaltersoftware VS3/VS3+

der Hausbank Minchen:

B Automatische Verbuchung von Bankumsétzen
B Dispositionsprogramm flr Tagesgeld- und Sparkonten

B Softwarepflege und -weiterentwicklung

B Abrechnung nach Nutzung, keine Anschaffungs- oder Wartungskosten

B Keine vertragliche Laufzeitbindung
B Automatische Datensicherung
B DSL-Anbindung

B Speicherung aller Daten im Rechenzentrum der Hausbank Miinchen

B Automatischer Datenabgleich und Ubernahme der Dokumente in das CRM

B Scannen von Rechnungen/Lesen digitaler Rechnungen und Erzeugung von
Uberweisungen sowie Zuordnung in Buchhaltung

B Belegprifung Uber Portal online méglich

B \organgsmanagement mit Ticketsystem

B Bundesweit Uber 400 Immobilienverwaltungen mit rund 520.000 Einheiten

zug beziehungsweise bei plinktlicher Uber-
weisung von Abrechnungsergebnissen,
Mietausschuttungen und Verwaltergebthren
sowie bei der Zuordnung von Zahlungen
durch ein lernendes Interimskonto. Mit einer
komplett digital erstellten Abrechnung ist die
Software darlber hinaus in der Lage, die
Einladungsunterlagen fur die Eigentimerver-
sammlung direkt an die EigentUmer zu ver-
senden.

Noch einfacher ist es, den Eigentimern die
Unterlagen Uber ein Portal zur Verfugung zu
stellen: Die Software macht dies mit einem
Klick mdéglich. Die Eigentimerstammdaten
und die archivierten Dokumente (Jahresab-
rechnungen, Wirtschaftsplane und so weiter)
sind ohne zusatzliches Importieren automa-
tisch im CRM hinterlegt. Weiterer Vorteil: Auf-
gabenlisten und Notizen lassen sich ablegen,
(Serien-)Briefe erstellen oder Meldungen an

SOFTWARE

die Eigentimer beziehungsweise Mieter im
Portal einstellen. Durch Tagging (Kennzeich-
nung mit einem Schlagwort) beziehungsweise
automatische Zuordnung zu den Objekten
beziehungsweise Eigentimern/Mietern kon-
nen Verwalter Dokumente leicht auffinden.
Selbst eine revisionssichere Ablage von wich-
tigen Dokumenten (beispielsweise einer Tei-
lungserklarung) ist maglich.

Im Zahlungsverkehrsmodul der Software
sind die Geschéftspartner bereits hinterlegt
und kdnnen mit den im CRM erfassten Kon-
takten verknUpft werden. Somit lassen sich
jederzeit die mit dem Geschaftspartner er-
zielten Umsatze abrufen. Uber ein Portal
konnen die Verwalter mit den Geschaftspart-
nern (und umgekehrt) kommunizieren sowie
Dokumente und Daten austauschen.

| Wartungs- oder Daten-
sicherungsaufwand entfallt

Der groBe Vorteil der Kombination von kauf-
mannischer Software und CRM besteht in
der Ubertragung der Daten ohne zuséatzliche
Schnittstelle oder zuséatzlichen manuellen
Aufwand. Die Daten und Anwendungen wer-
den in sicheren Rechenzentren gehostet, die
sich schon aus DSGVO-Konformitatsgrtin-
den in Deutschland befinden. Fur die Verwal-
ter entféllt jeglicher Aufwand fir Wartung
oder Datensicherung.

Das sollte man

Das Thema E-Rechnung ist in aller
Munde. Kein Wunder, fallt doch schon
in wenigen Monaten die vorerst letzte
Klappe in einem bisher beispiellosen,
pan-europaischen Digitalisierungsma-
rathon. Im Fokus dabei: Der zeit-, kos-
ten- und ressourcensparende Rech-
nungsempfang in der offentlichen
Verwaltung.

Spatestens ab April 2020 mussen alle Auf-
traggeber der dffentlichen Hand — vom fe-
derflhrenden Bundesministerium bis hin
zum kleinsten kommunalen Bauhof — so ge-
nannte E-Rechnungen empfangen kénnen.
Mehr noch: Auftraggeber des Bundes ak-
zeptieren ab diesem Zeitpunkt nur noch
elektronisch Ubermittelte, nach genauen EU-

Uber die E-Rechnung wissen

Vorgaben strukturierte Datensétze. Rech-
nungen auf Papier, als PDF-Anhang einer E-
Mail oder gar per Fax werden dagegen zu-
rlckgewiesen.

Grund fur die landesweiten Umstellungen ist
die EU-Richtlinie 2014/55. Sie ist Teil einer
umfassenden Digitalisierungsinitiative, in
deren Rahmen nahezu alle wichtigen Ver-
waltungsprozesse (eGovernment, eVergabe
etc.) auf europaischer Ebene optimiert und
digital vereinheitlicht werden sollen.

| Vorteile und Méglichkeiten
der E-Rechnung

Dem digitalisierten Rechnungsaustausch
kommt dabei eine ganz besondere Rolle zu.

Denn mit den Ubermittelten Datensétzen
lasst sich auch die weitere Rechnungsverar-
beitung deutlich optimieren — und nicht nur
zeitsparender, sondern auch erheblich kos-
tenglinstiger gestalten.

| Warum sich der elektronische
Rechnungseingang lohnt:

B automatischer Abgleich zwischen
Rechnung, Bestellung und Lieferschein
(8-way matching)

B barrierefreie Freigabeprozesse

B automatische, zahlungszielgerechte
Uberweisung (Skontoausnutzung)

B effiziente, platz- und kostensparende
digitale Beleg-Archivierung
(GoBD-konform)
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SOFTWARE

PDF
XML

eBeleg Eingang

Standard, letztendlich auch im B-2-B- und
B-2-C-Bereich.

Ubrigens: Ersten Expertenschatzungen zu-
folge kénnte das womaoglich deutlich schnel-
ler gehen, als bisher angenommen. Denn

':-'n g Daten extrahieren Prifung & Korrekeur e schon jetzt steigt die Zahl der Unternehmen,
Vﬂi = "-F; - Validierung - die echte E- Rechnungen versenden und
Q- 5% Yormew empfangen, von Jahr zu Jahr an — und das
<> mit zunehmendem Tempo.
| Problem: Passende
Lésung definieren und finden
eBeleg Eingang XIM

Das Problem dabei: Flr viele mittelstandi-

ERP

A\
PLUGIN

VERSENDER

eBeleg Ausgang

sche und kleine Marktteilnehmer — aber
auch fUr zahlreiche kommunale Betriebe —
stellt sich das Thema ,elnvoicing“ noch
immer wie ein Buch mit sieben (digitalen)
Siegeln dar. Und das zu Recht. Denn ohne
eigene IT-Abteilung, besonders digitalisie-
rungsaffine Buchhaltungsmitarbeiter oder
teure, externe Unterstitzung ist das Umstel-
len auf elektronische Rechnungsprozesse
alles andere als ein Selbstlaufer.

Damit aber auch die Nachzlgler in Sachen
Rechnungsdigitalisierung den Anschluss
nicht verlieren, ist vor allem eine Sache un-
abdingbar: Das Wissen, was alles IT- und

EMPFANGER

eBeleg Ausgang XIM

| Wie sich der Versand von elektroni-
schen Belegen bezahlt macht:

B keine Papier- oder Portokosten

W digitale, sichere und verlustfreie
Rechnungsubermittiung

B schnelles Feedback bei fehlerhaften
Rechnungen

B schnellere Rechnungsbearbeitung,
zUgigerer Zahlungseingang

Vorteile, von denen nicht nur die dffentliche
Hand profitieren durfte. Denn geht die
sprichwdrtliche Rechnung der Européischen
Union auf, wird die europaweite B2G-Um-
stellung auf den elektronischen Rechnungs-
empfang eine regelrechte Digitalisierungs-
welle ausldsen.

SchlieBlich sind Behdrden & Co. allein in
Deutschland mit schatzungsweise 200 Mil-
lionen Eingangsrechnungen im Jahr der mit
Abstand gréBte Rechnungsempfanger im
System — und damit sehr wahrscheinlich die
lange ersehnte Initialzindung fur die fldchen-
deckende Etablierung der E-Rechnung als
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prozessseitig machbar, moglich und (vor
allem) sinnvoll ist.

Wirklich praktisch: Experten-Checkliste zum
Dienstleister- und Losungsvergleich

Mit den detaillierten Checklisten von XimantiX Software zum Rechnungsein-
und Rechnungsausgang ist das ab sofort erheblich vereinfacht. Denn die aus-
gewiesenen eBeleg-Experten haben an alles gedacht — und in einer prakti-
schen Vergleichsmatrix alles bis ins Detail zusammengestellt. Praktisch, neutral
und vollgestopft mit Dingen, die man ohne teure externe Digitalisierungsbera-
tung wahrscheinlich nicht auf dem Schirm hétte.

Der Autor

Reinhard Wild ist Diplom-Kaufmann, Experte fur den
digitalisierten Belegaustausch und seit 1989 in Ver-
triebs- und Flhrungspositionen tatig. Seit 2009 ist er
Geschéaftsflhrer der XimantiX Software GmbH und seit
2013 zusatzlich als Vorstand im Verband elektronische
Rechnung (VeR) aktiv.

Grafiken: XimantiX Software



Verwaltervertrag:
Mehr Effizienz und Vergitung

Prozessoptimierung und Digitalisierung
machen auch vor den Inhalten des Ver-
waltervertrages nicht halt. Deshalb
gentigt nicht nur der juristische Blick-
winkel sowie die iibliche Aufzdhlung
von Verwalterpflichten ohne wirklichen
Nutzwert. Vielmehr ist der Verwalterver-
trag als Instrument fiir mehr Unterneh-
mergeist, statt der karitativen Betati-
gung zu betrachten.

Ein faires Dokument fur Verwalter und
gleichsam EigentUmer ist anzustreben, das
sowohl moglichst rechtssicher ist, als auch
eine leistungsorientierte VergUtung Uber die
monatliche Pauschale hinaus zulasst.

Haufig verwendete Verwaltervertrage schre-
cken die Eigentiimer hinsichtlich den Formu-
lierungen und der Menge an Details unnétig
ab. Das geht anders, auch an die Handha-
bung durch die Objektbetreuer ist zu den-
ken. Viel zu oft werden Sonderverglitungen
nicht vereinnahmt, da jedes Objekt ein
etwas anders gestricktes Vertragswerk hat.

Eine konsequente Vereinheitlichung in Kom-
bination mit einer guten Vertragscheckliste
wirkt sich sofort auf das Betriebsergebnis
aus, auch und gerade wenn die Mitarbeiter
eine motivierende, prozentuale Ausschit-
tung der vereinnahmten Sondervergitung
erhalten. Ein Standardvertrag bleibt den-
noch flexibel fur die Besonderheiten des je-
weiligen Objekts durch den Einsatz passen-
der Textbausteine.

Insbesondere bei einer Umstellung von
uralten Vertragen, die immer wieder per Ver-
langerungsbeschluss am Leben gehalten
wurden, hinterfragen die Eigentlimer ver-
standlicherweise die neuen Textpassagen,
speziell zu Sondervergutungen. Fur diese Si-
tuation sind die Versammlungsleiter mit FAQ
auszustatten, welche sie in die Lage verset-
zen, auf die stets gleichen Fragen die pas-
senden Antworten zu geben.

Gewiss lasst sich trotz dieser Unterstitzung
nicht bei jedem Objekt das ganze Spektrum
des Standardvertrages durchsetzen. Doch

bei der nachsten Laufzeitverlangerung
werden manche Inhalte womdglich ohne
weiteres akzeptiert. Die Vertrauensbasis be-
ziehungsweise Wertschatzung nimmt Ubli-
cherweise schlieflich zu. Das bedeutet kei-
nesfalls, dass Uber die vormals abgelehnte
Position ein Beschluss erfolgt, was eine
muhselige Vorgehensweise ware. Sinnvoller
ist es, den Vertrag nach Ablauf der Ublichen
drei oder funf Jahren mindestens mit den
bislang ausgeklammerten Passagen wieder
vorzulegen.

Dass derselbe Vertrag bestehen bleibt und
lediglich Uber eine Verlangerung mit Erho-
hung der Grundvergltung beschlossen
wird, ist heutzutage nicht mehr passabel.
Zuvieles &ndert sich in rasantem Tempo. Es

MANAGEMENT

werden zwei, drei Sondervergltungen hin-
zugeflgt, der Stundensatz fir Sonderleis-
tungen erhoht sich, eine Datenschutz-Pas-
sage wird Uberarbeitet, der Zensus wird fest
eingebaut statt alle zehn Jahre diesen Auf-
wand umsonst zu betreiben etc.

Ein durchdachter Verwaltervertrag kann
einen erheblichen Beitrag fur ein effizientes
Tagesgeschaft leisten. So wird bei kleinen
Objekten immer haufiger geregelt, dass Ver-
sammlungen tagsUber stattfinden. Eine
Starkung der Verwalterposition mit klaren
Kompetenzen vermeidet Zeitverschwen-
dung aufgrund standiger Diskussionen und
Beschlussfassungen, nur weil keine vertrag-
liche Regelung vorhanden ist, was letztlich
zu rechtlichen Unsicherheiten fuhrt.

In einen neuzeitlichen Verwaltervertrag ge-
hoért auch so mancher Digitalisierungs-
aspekt, zum Beispiel der Einsatz eines Kun-
denportals statt dem Versand von Briefpost.
Wer im Jahr 2020 noch seine Unterlagen in
Papierform erhalten mdchte, zahlt Aufpreis.
Es gibt keinen Grund, dass die Immobilien-
verwaltung konservativer und ineffizienter als
andere Branchen agiert.

Solche Digitalisierungs- und Portalpassagen
sind schon seit Jahren mehrheitsfahig bezie-
hungsweise durchsetzbar. SchlieBlich ist Di-
gitalisierung weder Selbstzweck noch reiner
Service fUr die Eigentimer. Der Verwalter be-
treibt hier einen Aufwand, welcher sich
durch angemessene Vertragspassagen po-
sitiv in der Bilanz auswirken darf.

Der Autor

Der Autor Alexander Haas ist Immobilienverwalter in
Stuttgart und Unternehmensberater fir Immobilienver-
waltungen mit dem Schwerpunkt Prozessoptimierung
und Digitalisierung.

www.haas-immobilienverwaltung.de

alexander.haas@haas-immobilienverwaltung.de
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Prozesse in der Immobilienverwaltung

Die richtige Software
auswdhlen (Teil 1)

Unser Autor Joérg Wirtz beschreibt in
dieser und in der kommenden Ausgabe
anhand eines Leitfadens, wie man die
richtige Software finden kann. Auch
wenn die beschriebene Methode auf-
wendig erscheint und Kosten verur-
sacht, eine Fehlentscheidung ist bei
weitem teurer. Teil Il erscheint Anfang
Maérz 2020 im Immobilienverwalter 2.

+Also diese Verwaltungssoftware ist ja viel zu
teuer", ist eine Aussage, die man sehr haufig
von Entscheidungstragern nicht nur aus der
Immobilienbranche hort. Dabei wird, so hat
man oft den Eindruck, vorausgesetzt, dass
alle in die Auswahl einbezogenen Pro-
gramme irgendwie das gleiche ko&nnen.
Viele und vor allem junge Unternehmen ent-
scheiden sich haufig fur die preiswert schei-
nende Losung. Erst spater und meist zu
spat reift oft die Erkenntnis, dass man ver-
mutlich eine Fehlentscheidung getroffen hat,
weil man die billigste aber nicht die preiswer-
teste Losung gekauft hat.

Unsere in der Praxis immer wieder gemach-
ten Erfahrungen zeigen, dass die Vorge-
hensweisen zur Auswahl eines neuen Ver-
waltungsprogramms  nicht immer die
notwendige Professionalitat zeigen. Man
wendet sich an die ,Ublichen Verdachtigen®,
lasst sich die Programme vorstellen und hat
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dabei sicherlich auch einige Erwartungen an
die Funktionalitdét des Verwaltungspro-
gramms schriftlich fixiert. Auch die oft er-
lebte Hinzuziehung eines EDV-Spezialisten,
der Datenbankarchitekturen, Systemvoraus-
setzungen undsoweiter kenntnisreich beur-
teilen kann, ist sicherlich kein Fehler aber re-
gelmaBig nicht ausreichend.

Gerade der aktuelle Aufbruch in eine zuneh-
mend digitale Welt macht einerseits deutlich,
dass viele der gangigen Verwaltungspro-
gramme den aktuellen Anforderungen und
Moglichkeiten wie elektronische Vorgangs-
verwaltung, WEB-Portale, Kundenkommu-
nikation und mobile Anwendungen, weit hin-
terherhinken. Andererseits wird die Auswahl
des am Besten geeigneten Systems noch
schwieriger und die Hinzuziehung von wei-
teren Spezialisten wie Prozessberater und
Datenschtzer erst recht dringend erforder-
lich.

Die urspringlichen kaufmannischen Kern-
aufgaben einer Immobilienverwaltung (Bu-
chen, Abrechen, Mahnen), die von den klas-
sischen Programmen unterstutzt werden,
sollten jedoch nicht mehr als maximal 20
Prozent der verflgbaren Arbeitszeit erfor-
dern. Damit ist es naheliegend, dass sich
OptimierungsmaBnahmen auf den technisch
infrastrukturellen Bereich der Verwaltungs-

aufgaben konzentrieren sollten. Die hier zu
I6senden Aufgabenstellungen erfordern in-
folge von immer umfangreicheren gesetzli-
chen Vorgaben zunehmende Aufmerksam-
keit. Diese zunehmenden Aufgaben kénnten
jedoch ebenso wirkungsvoll durch Digitali-
sierungsmaBnahmen unterstitzt werden. Es
ist also durchaus nachvollziehbar, dass viele
Verwaltungsunternehmen auf der Suche
nach geeigneten Losungen sind.

| Aktuelle Situation analysieren

Um hier den richtigen Weg zu finden, ist zu-
nachst eine genaue Zustandsanalyse erfor-
derlich. Unter Einbeziehung der Key-User
soliten man feststellen, wie gut (oder
schlecht) das aktuell verwendete Verwal-
tungsprogramm die eigene Verwaltungsar-
beit unterstitzt. Dabei kann eine erste Uber-
sicht der Soll — Ist Situation wie sie
nachfolgend beispielhaft dargestellt ist hilf-
reich sein.

Zusatzlich muss naturlich die grundlegende
Frage beantwortet werden ob man kinftig
lieber mit eine klassischen (on-premise) L&-
sung arbeiten will, sei es, dass der Server
nach wie vor in der Verwaltung betrieben
wird oder man Uber eine VPN — Verbindung
auf der Software in einem Rechenzentrum
zugreift oder ob man konsequent in die



Cloud gehen will und eine vollstdndige WEB-
Applikation bevorzugen. Auch wenn hier aus
meiner Sicht die Zukunft liegt und die meis-
ten der hier verfigbaren Anwendungen mo-
dern, ansprechend und benutzerfreundlich
gestaltet sind, ist die Auswahl zurzeit noch
sehr Uberschaubar.

Bei der Prifung der aktuellen Lésung sollte
neben den oben genannten Funktionsbe-
wertungen auch die Beurteilung der Zu-
kunftsfahigkeit durchgefuhrt werden. Dabei
sollten folgende Fragen im Vordergrund ste-
hen:

= Wie stellte sich die Innovationsfreude des
Herstellers in den letzten Jahren dar?

= Wie schnell / gut wurde auf notwendige
gesetzliche Anderungen reagiert?

= Existiert eine Entwicklungsplanung fir die
kommenden Jahre?

= Werden Schnittstellen zu ergdnzenden
Systemen angeboten?

= Wie groB / finanzstark ist der Hersteller?

= Sind erforderliche Unternehmensnachfol-
gen gesichert)?

Das Ergebnis der Untersuchung sollte die
Fragen beantworten werden ob

= die aktuelle Software alleine weiterbetrie-
ben werden soll,

= die aktuelle Software durch Module er-
ganzt werden kann (Portal, Vorgangsbe-
arbeitung 0.4.) oder

= eine vollstdndig neue Ldsung gesucht
werden sollte, sei es als ,Universallésung®
oder als Modulldsung unterschiedlicher
LSpezialsysteme®”.

| Grundlagen zur Auswahl schaffen

Um eine endgiltige Auswahl treffen zu kon-
nen, sind die nachfolgend empfohlenen Ar-
beiten aus meiner Sicht unabdingbar und
haben sich zudem bereits mehrfach in der
Praxis bewahrt. Dazu missen zun&chst die
eigenen Verwaltungsprozesse betrachtet
und bewertet werden. Sind diese Prozesse

= wirksam, transparent und
nachvollziehbar definiert?

= pezogen auf die aktuelle Situation
optimiert?

= yon allen Mitarbeitern gleich umgesetzt?

Wenn man diese Fragen nicht mit ,Ja“ be-
antworten kann, dann sollte man diese Ar-
beiten zunéachst unter Einbeziehung des be-
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Funktion

Bedeutung
1 -6 Schulnote

Erfiillung 2)
1- 6 Schulnote

Wiinsche /
Erwartungen

Mitarbeiter-/Rechte-/ Rollenverwaltung

Stammdatenverwaltung

Hotline / Support

Komfortable Buchhaltung

Automatische Verbuchung/BK01

Bilanzierende Abrechnung

Elektron. Rechnungsbearbeitung

Elektron. Vorgangsverwaltung

Integriertes Dokumentenmanagement

Integrierte Kommunikation (Mail)

Integrierte Terminverwaltung

Kundenportal

Kundenkommunikation

Schnittstellen /Datenaustausch externe
Partner (Heizkosten, Wartungen, ...)

Mobile - Anwendungen

Workflow — Engine

1) = unverzichtbar 6 = nicht erforderlich

2) = sehr wirkungsvolle / optimale Interstiitzung bis 6 = keine Unterstiitzung / Funktion nicht vorhanden

troffenen Personals in Angriff nehmen. Nur
wenn die Prozesse der Verwaltung entspre-
chend definiert sind, dann kann man auch
gezielt die Anforderungen ermitteln und be-
werten, die an eine Softwareldsung gestellt
werden soll. Wenn schlecht oder nicht defi-
nierte analoge Prozesse digitalisiert werden,
dann werden daraus schlecht oder nicht de-
finierte digitale Prozesse. Anforderungen an
Softwareprodukte werden zwangslaufig un-
scharf und ein Teil der sich aus den Digitali-
sierungsmaBnahmen ergebenden Chancen
kann nicht genutzt werden.

Zudem kann man, sofern die Prozesse defi-
niert sind, die Einflhrung einer neuen Soft-
wareldsung deutlich vereinfachen und be-
schleunigen. Notwendige Anpassungen der
neuen Software an die Anforderungen des
Unternehmens kénnen gezielter und damit
effizienter durchgefiihrt werden. Alle Betei-
ligten, seien es die eigenen Mitarbeiter/
Innen, die betroffenen externen Partner und
nicht zuletzt die Mitarbeiter des Software-
partners werden davon profitieren.

Eine Checkliste, wie man bei dem Prozess
vorgehen sollte verdffentlichen wir im Heft 2.

Der Autor

Jorg Wirtz ist seit 1994 als selbststandiger Berater tatig.
1997 grundete er das Unternehmen Tgmteam Manage-
mentsysteme GmbH und leitet es seither als geschéfts-
fihrender Gesellschafter. Mit der Marke Inracon erfolgte
eine Spezialisierung der Beratungsleistung auf die Immo-
bilienbranche. Der Autor hat nach dem Abschluss als

Diplom-Padagoge mit Schwerpunkt in der Erwachsenen-
bildung sowohl Erfahrungen als Berufsoffizier als auch spater als Leiter der Qua-
litdtssicherung eines mittelstndischen Unternehmens erworben. Er ist Mitgrinder
des Verbunds Zertifizierter Immobilienverwalter und dort als Schatzmeister aktiv.
»Prozessoptimierung fur Immobilienverwaltungen — Effizienz steigern, Profitabilitat
erhdhen® lautet der Titel seines aktuellen Buchs.

www.tgmt.de
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Digitale Rechnungsworkflows
pei der Hausverwaltung

Auch 2019 ist die Inmobilienbranche in
der Kundenkommunikation noch sehr
biirokratisch gepréagt. Die Digitalisie-
rung stellt Wohnungs- und Hausverwal-
tungen vor echte Herausforderungen:
Auf der einen Seite ist der Wunsch nach
vereinfachten Abldufen und einer da-
raus resultierenden Arbeitserleichte-
rung und Effizienzsteigerung groB.
Andererseits wachsen die externen An-
spriiche: Kunden kennen den Vorteil di-
gitaler und mobiler Tools und wollen
diese auch in Zusammenarbeit mit
Dienstleistern genieBen. Doch viele Un-
ternehmen der Branche scheitern an
der Entscheidung fiir eine konkrete di-
gitale Lésung.

,Beim Thema Digitalisierung muss man sich
als Unternehmen immer fragen, welche
Schritte zum gegenwartigen Zeitpunkt am
meisten Sinn ergeben. SchlieBlich ist inno-
vativ sein auch immer mit Veranderung ver-
bunden®, weiB Thorsten Schiling als ge-
schéftsflihrender Gesellschafter der Baardse
GmbH. Das 1987 gegriindete Unternehmen
ist spezialisiert auf Immobilienverwaltung
und -vermarktung. Mit der Einfihrung der
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Immobilienverwaltungssoftware Karthago
der UTS startete es 2010 das digitale Arbei-
ten. Als ein weiterer Schritt folgte Anfang
2019 die EinfUhrung des Rechnungsimports
mit der Capture-L&sung der BCT.

| Digitale Rechnungsverarbeitung

Mit einem Team aus 30 Mitarbeitern verwal-
tet Baardse mehr als 3000 Einheiten in ganz
Deutschland. Die Menge der taglich einge-
henden Rechnungen — vor allem klassisch
als Papierpost — ist daher beachtlich. Die
entstehenden Medienbriiche und die vielen
manuellen Handgriffe machten den Prozess
der Rechnungsverarbeitung friher sehr
komplex: Nach der handischen Registrie-
rung der eingegangenen Rechnung via
Stempel wurde sie an den zustandigen
Sachbearbeiter zur sachlichen Prifung wei-
tergeleitet. AnschlieBend folgte die finale
Prtfung in der Buchhaltung — inklusive han-
discher Erfassung im Rechnungsbuch der
Immobilienverwaltungssoftware.

Heute entfallen diese zeitaufwéndigen Zwi-
schenschritte. Stattdessen freuen sich die 15
Mitarbeiter, die im Bereich der Rechnungs-

verarbeitung zustandig sind, Uber automati-
sierte und digitale Rechnungsworkflows.
,Dass wir unseren Kunden diesen Mehrwert
bieten k&nnen, zeigt, dass es die richtige Ent-
scheidung war, unsere Immobilienverwal-
tungssoftware um die Capture-Lésung von
BCT Deutschland zu erweitern®, begriindet
Susanne Liély-Sobania, Geschaftsfihrerin bei
UTS, die Portfolioergadnzung. Nach dem Prin-
zip einer Blackbox nutzen die Baardse-Mitar-
beiter weiterhin das ihnen bekannte UTS-
System - die Capture-Prozesse laufen
wiederum automatisiert im Hintergrund.

| Das effiziente Zusammenspiel
zweier Losungen

»FUr Hausverwalter beginnt im Fruhjahr die
sehr stressige und zeitraubende Abrech-
nungsperiode. Daher war es uns besonders
wichtig, dass wir bereits ab Jahresbeginn
produktiv mit dem erweiterten System arbei-
ten kédnnen®, so Schilling. Dank der I6sungs-
orientierten Zusammenarbeit aller Beteiligten
ging der Plan auf. Baardse als Pilotkunde
der gekoppelten Ldsung brachte auBerdem
wertvolle Verbesserungsvorschlage aus An-
wendersicht ein.



Durch das Zusammenspiel der beiden Soft-
wares sind die Ablaufe deutlich schlanker;
die intuitive Bedienbarkeit der L6sung sorgt
zudem flr eine merklich verbesserte Arbeit-
seffizienz. Denn selbst unterschiedliche
Rechnungstypen werden nun einheitlich di-
gital bearbeitet — jene mit gesondertem Um-
satzsteuerausweis in der Mietverwaltung ge-
nauso wie jene ohne Umsatzsteuerausweis
in der WEG-Verwaltung.

Dazu werden im ersten Schritt die per Scan
digitalisierten oder bereits digital eingetroffe-
nen Dokumente, etwa als PDF, in die
UTS-Software hochgeladen. ,Unsere ange-

bundene Capture-Komponente liest per
OCR-Erkennung wiederum alle relevanten
Informationen aus dem einzelnen Dokument
aus”, beschreibt Marc Charlier, Partner Ma-
nager bei BCT, das automatisierte Vorge-
hen. Uber die eingerichtete Schnittstelle
werden die Daten anschlieBend im Rech-
nungseingangsbuch der Immobilienverwal-
tungssoftware vorerfasst und die PDF-
Rechnung dazu hinterlegt. Dadurch kénnen
Zahlungstrager schneller erstellt werden.

Nach Freigabe und Buchung der Zahlung
wird die Rechnung auch bei der Buchung im
Kontoauszug angezeigt. Die Besonderheit:

Einen deutlichen Zeitgewinn erzielt man mit der digitalen Rechnungsverarbeitung.

MANAGEMENT

Fur die Belegprtfung durch den Beirat oder
Mieter werden samtliche Buchungen samt
dazugehdrigen Belegen per E-Mail oder
Uber das Onlineportal Karthago Vision zur
Verflgung gestellt. Ein langwieriges Kopie-
ren der Belege und der Versand per Post er-
Ubrigen sich.

| to be continued...

Der sich aus der digitalen Rechnungsverar-
beitung ergebende Effizienzgewinn und die
merkliche Zeitersparnis sorgen daflr, dass
man sich bei Baardse mit weiteren Digital-
themen beschéftigt. Entscheidend ist fur
Schilling und sein Team dabei weiterhin die
sinnvolle Integration neuer Ablaufe. Ein gro-
Bes und wichtiges Thema ist etwa Cloud
Computing, das bereits zeitnah mit den bei-
den Softwarepartnern angegangen werden
soll. Denn die Nutzung einer cloudbasierten
Capture-Software bringt eine gesteigerte
Flexibilitat und vor allem Mobilitat der Mitar-
beiter mit sich. Vorteile, die inzwischen auch
fur kleine und mittelstédndische Unterneh-
men attraktiv sind.

Bis zum Umstieg aufs Arbeiten in der Cloud
gilt es mogliche Erweiterungen der On-Pre-
mises-Variante zu definieren sowie aktuelle
Funktionen der Capture-L6sung noch stéar-
ker zu nutzen. Beispielsweise lernt die Soft-
ware mit jeder Auslesung dazu und optimiert
sich dadurch automatisch selbst. Dieser
Vorteil der stetig wachsenden Wissensda-
tenbank will noch mehr ausgeschopft wer-
den.

| Fazit

Das Team von Baardse profitiert bereits jetzt
im Bereich der digitalen Rechnungsverarbei-
tung von kurzen Entscheidungswegen und
einer schnelleren Reaktionszeit. Durch ihre
Zusammenarbeit mit UTS und BCT sind die
Kdlner auBerdem ein gutes Beispiel, wie ge-
rade kleinere und mittelstéandische Unter-
nehmen das Thema Digitalisierung angehen
sollten: sukzessive, statt auf Teufel komm
raus! Eine grundsétzliche Offenheit gegen-
Uber Innovationen und digitalen Themen hilft
dabei, seinen Platz am Markt zu sichern.

,Neben einer modernen AuBenwirkung ist
uns vor allem wichtig, eine interne Effizienz-
steigerung beziehungsweise Arbeitserleich-
terung zu erzielen und unseren Mitarbeitern
ein hdheres MaB an Flexibilitat zu bieten®, so
Schilling.
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Ergonomischer arbeiten
am Arbeitsplatz

Eine erhebliche Anzahl von Angestell-
ten beschweren sich friiher oder spater
tiber Schmerzen durch falsche Haltung
oder Belastung. Doch es sind nicht nur
Bauarbeiter und Pflegekrafte, die von
Riickenschmerzen betroffen sind. Auch
das Personal in einem Biirojob ist anfal-
lig. Durch krummes Sitzen oder Halten
des Telefonhorers kann es frither oder
spater zu Schmerzen im Riicken- und
Schulterbereich kommen. Laut An-
gaben der Betriebe sind 36 Prozent
derjenigen, die nur im Sitzen arbeiten,
haufige von Beschwerden betroffen.
Dadurch ist alleine im Jahre 2008 ein
volkswirtschaftlicher Schaden von 48,9
Milliarden Euro in Deutschland entstan-
den.

Mittlerweile ergdnzen oder ersetzen Kopf-
horsétze, auch bekannt als Headsets, her-
kémmliche Telefone in Blros. Hierbei spricht
man von einer Mikrofon-Kopfhérer Kombi-
nation, die mit Kopf- oder Nackenbigel ge-
tragen werden. AuBerdem wird zwischen
dem drahtlosen und drahtgebundene Head-
set unterschieden. Drahtgebundene Head-
sets sind, wie der Name verrat, an einem
Kabel mit dem Telefon verbunden. Hingegen
wird das drahtlose via Bluetooth an der La-
destation oder direkt am Telefon verbunden.
Da beide Ausfiihrungen éhnlich wie Ohren-
warmer aufgesetzt werden, mussen diese
nicht mit der Schulter oder einer Hand am
Kopf fixiert werden.

| Frei von Schmerzen
durch das Headset

Eine 2005 durchgeflihrte Studie beobach-
tete 100 Teilnehmer in Blros verschiedener
Fachbereiche, die ein Jahr lang mit Head-
sets arbeiteten. Die Studie kam zum Ergeb-
nis, dass jeder vierte mit dem Tragen eines
Headsets vollig frei von Ricken-, und Schul-
terschmerzen war. Bei Uber der Halfte der
Personen wurden die Beschwerden stark
gelindert. Ausschlaggebend war die bessere
Sitzhaltung. Die Tester trugen das Headset
im Schnitt 2 bis 4 Stunden am Tag.
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| Hohere Wirtschaftlichkeit

Eine weitere Studie aus dem Jahr 2013 be-
legt, dass die Erreichbarkeit der Angesteliten
um 75 Prozent erhdht wird. Sieben von zehn
Befragten berichten, mit schnurgebundenen
Headsets effizienter arbeiten zu konnen.
Verwenden Nutzer schnurlose Headsets,
steigt der Prozentsatz auf 94 Prozent. Zu-
gleich kénne man andere Aufgaben erledi-
gen und bleibe mobil. Dadurch wird das Ri-
siko von verpassten Anrufen gesenkt, eine
Ruckrufschleife vermieden und die Produk-
tivitat gesteigert. Die Mehrheit der Befragten
arbeitet am Computer, wahrend des Telefo-
nats. Dies unterstreicht die Notwendigkeit
fur die Nutzung mobiler Geréte. Auch die
Tatsache, dass 46 Prozent der Befragten,
ihrer taglichen Aufgaben in einem Radius
von mehr als 2,5 Metern von ihrem Arbeits-
platz entfernt erledigen, spricht fir den Ein-
satz mobiler Geréate.

| Bessere Arbeitsqualitat

GroBraumburos fordern die Zusammenar-
beit der Mitarbeiter — vor allem durch kurzere
Kommunikationswege. Ein Nachteil ist hau-
fig, dass der Gerduschpegel die Konzentra-
tion negativ beeinflusst. Die Studie zeigt,
dass 38 Prozent der Befragten aufgrund des

LL&rms im Buro lauter sprechen missten, als
ihnen lieb ist, und 43 Prozent berichten von
Missverstandnissen. Eine naheliegende L6-
sung fur diese Probleme sind Headsets mit
Gerauschfilter. Diese professionellen Helfer
blenden Umgebungsgerausche weitestge-
hend aus und erhdhen die Konzentration
der Mitarbeiter dadurch erheblich. Grade
schnurlose Headsets erhdhen die Arbeits-
zufriedenheit erheblich, wie 75 Prozent der
Befragten bestétigten.

Fazit: Headsets sind effiziente Helfer im Bu-
roalltag, die das Arbeitsleben der Angestell-
ten erleichtern und sich gleichzeitig positiv
auf die Arbeitsleistung auswirken. Also eine
Win-win-Situation. Arbeitgeber, die diesen
Trend erkannt haben und ihre neue Mitarbei-
tergeneration mit passenden Produkten
ausstatten, werden von den Vorteilen wie
hoéherer Produktivitdt und mehr Mitarbeiter-
motivation profitieren. Damit schaffen sie ein
dynamischeres, engagierteres und profes-
sionelleres Arbeitsumfeld, in dem Mitarbeiter
und Unternehmen ihre Potenziale umfas-
send ausschopfen kénnen.

Michael Altmann,

Geschiftsfiihrer der Hausverwaltung
Altmann GmbH. Mitglied im Verbund
zertifizierter Inmobilienverwalter (VZI)
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SCHLUSS. PUNKT * VORSCHAU

Frneuerbare decken fast 43 Prozent
des Stromverbrauchs 2019

Der Anteil von Sonne, Wind und anderen re-
generativen Quellen an der Deckung des
Stromverbrauchs ist in den letzten Jahren
kontinuierlich gestiegen: Lag er 2017 noch
bei 36,3 Prozent und im Folgejahr bei 38,2
Prozent, so wird er 2019 bei voraussichtlich
fast 43 Prozent liegen. Das haben vorlaufige
Berechnungen des Zentrums fir Sonnen-
energie- und Wasserstoff-Forschung Baden-
Worttemberg (ZSW) und des Bundesverban-
des der Energie- und Wasserwirtschaft
(BDEW) fur das Gesamtjahr 2019 ergeben.

Insgesamt wurden Uber 244 Milliarden Kilo-
wattstunden (Mrd. kWh) aus Erneuerbaren
Energien erzeugt: Windkraftanlagen an Land
trugen aufgrund des windreichen Wetters mit
fast 104 Mrd. kWh den gréBten Anteil bei
(2018: Mrd. 90,9 kWh). Photovoltaikanlagen
lieferten rund 45 Mrd. kWh (2018: Mrd. 44,0
kWh), dicht gefolgt von Biomasse mit eben-
falls fast 45 Mrd. kWh (2018: 44,6 Mrd. kWh).
Die héchste Zuwachsrate verzeichnete Wind
offshore mit fast 25 Prozent auf Uber 24 Mrd.
kWh (2018: 19,5 Mrd. kWh). Wasserkraftan-
lagen lieferten 21 Mrd. kWh (2018: 17,9 Mrd.
kWh).

Den Anteil der Erneuerbaren Energien am
Bruttostromverbrauch zu bemessen, ist die
gangige Berechnungsgrundlage. Sie geht zu-
rlck auf européische Vorgaben und steht im
Einklang mit den Zieldefinitionen der Bundes-
regierung zum Ausbau der Erneuerbaren
Energien. Der Bruttostromverbrauch bildet
das gesamte Stromsystem eines Landes ab.

Eine andere Moglichkeit wére, den Anteil der
Erneuerbaren Energien an der Bruttostrom-
erzeugung zu messen. Sie umfasst die ge-
samte in Deutschland erzeugte Strommenge,
also auch die exportierten Strommengen.

Diesbezuglich lag der Anteil der Erneuerba-
ren im Jahr 2019 bei rund 40 Prozent. Egal
welche der Bemessungsgrundlagen ange-
setzt wird, eines ist klar: Wenn es beim der-
zeit faktisch gestoppten Zubau von Wind-
kraftanlagen an Land bleibt und es auch bei
der Photovoltaik keine nennenswerten Fort-
schritte gibt, wird der Erneuerbaren-Anteil in
Zukunft nicht mehr so stark wachsen, wie es
in den vergangenen Jahren der Fall war. Das
wulrde die Transformation des Energiesys-
tems deutlich verlangsamen und das Ziel von
65 Prozent Erneuerbarem-Anteil bis 2030 in
weite Ferne riicken lassen.

Was Sie erwartet ...
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| Trinkwasserhygiene weiter gedacht

Bei Stagnation, also in Zeiten der Nichtnutzung
einzelner Installationsbereiche, nimmt das Trink-
wasser Inhaltsstoffe der Installationsmaterialien
sowie Temperatur aus der Umgebung auf. Bei-

des kann zu einer gesundheitsgeféhrdenden
Veranderung der Trinkwasserqualitét fihren. Be-
sonders ein Temperaturanstieg auf Uber 25
Grad ist bedenklich, da sich Mikroorganismen
wie zum Beispiel Legionellen in lauwarmen Tem-
peraturbereichen explosionsartig vermehren. Die

Trinkwasserverordnung (TrinkwV) nimmt daher
besonders Betreiber offentlicher Gebaude in die
Pflicht, jederzeit hygienisch einwandfreies Trink-
wasser in der gesamten Installation zu gewahr-
leisten. Allein zur Vermeidung von Stagnation
ist der gesamte Wasserinhalt der Installation in-
nerhalb von 72 Stunden auszutauschen. Ist
dies durch normale Nutzung nicht gewéhrleistet,
sind volumengesteuerte Stagnationsspllungen
durchzuftihren. Hierbei werden planerisch ermit-
telte Wasservolumina aus dem System ausge-
spult. Diese MaBnahmen reichen jedoch nicht
aus, wenn durch die Warmelasten im Geb&ude
ein Temperaturanstieg des Kaltwassers auf Gber
25 °C stattfindet. In diesem Fall werden zusétz-
liche temperaturgesteuerte MaBnahmen not-
wendig. Wie die Losung aussehen konnte, lesen
Sie im nachsten Heft.

| Schwerpunktthema: Rohsanierung,
Trinkwasseranlagen, Abwasser
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