Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Fithrung und Kommunikation

Verkehrssicherungspflicht praktikabel gemacht,
Teil 2: Einfiihrung eines EDV-unterstiitzen
Verkehrssicherungssystems bei der ,,LUWOGE —
dem Wohnungsunternehmen der BASF”

Zunehmend ist die Verletzung der Unfallverhiitungs- und Verkehrssicherungspflicht Gegenstand der Er-
mittlungen von Staatsanwalten. Anlass hierzu ergibt sich, die z.B. aus §823 BGB (Schadensersatzpflicht) und
§8361t BGB (Haftung ... bei Einsturz eines Gebédudes) unter dem Titel 27 ,,Unerlaubte Handlungen®. Fiir den
Geschiftsfithrer bzw. die Verantwortungstriger eines Immobilienunternehmens besteht daher ein direkter
Handlungsbedarf. Durch klar definierte Prozesse und dokumentierte Kontrollen einen moglichen Vorwurf von
Fahrléssigkeit im Schadensfalle zu entkraften und damit eine haftungs- oder strafrechtliche Verfolgung von
sich selbst und von dem Unternehmen abzuwenden. Lesen Sie inTeil 2 von Peter Hildenbrand, Senior Manager
Deutschland, LUWOGE consult GmbH, wie strategische Weichen gestellt werden.

Kurzbeschreibung der LUWOGE, Charakterisierung
des Gebaudebestandes aus nutzungsspezifischer
und bauwerkstypischer Sicht

Die LUWOGE, das Wohnungsunternehmen der BASF, bewirtschaftet rund 7.500 Wohn-  Okologisch-technische
einheiten in Ludwigshafen und Umgebung und verwaltet dariiber hinaus rund 2.500  Vorreiterrolle
Wohungen innerhalb von Eigentiimergemeinschaften. Der Bestand setzt sich aus Wohn-

gebduden verschiedener Grofle (von Stadtreihenhdusern bis hin zu Hochhiusern) und

verschiedenen Alters (von sanierten Altbauten bis hin zu Neubauten) zusammen. Die

LUWOGE hat eine 6kologisch-technische Vorreiterrolle iibernommen. Durch innovati-

ve Konzepte wie beispielsweise dem Null-Heizkosten-Haus, dem Einsatz von BASF-Pro-

dukten und sozialvertraglichem Handeln trigt das Wohnungsunternehmen zur nachhal-

tigen und zukunftsfdhigen Entwicklung im Bau- und Wohnungssektor bei.

Organisationsstruktur der LUWOGE im Bereich der
Verkehrssicherungspflicht

Die Struktur der LUWOGE zur Erfiillung der Verkehrssicherungspflicht sieht vor, dass
die Verantwortlichkeit vom Geschaftsfithrer zu einem Generalverantwortlichen delegiert

wird, der die Uberwachungspflichten in verschiedene Verantwortlichkeitsbereiche bis L U w o G E

hin zur Ausfithrungsebene delegiert und koordiniert. Im entwickelten Konzept wird die
Verkehrssicherung in den Bereichen ,,Bauwerk/ Umfeld und Garagen® sowie ,,Technische C 0 n S u I t

Dezember 2009 Ausgabe 15 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis Seite 42


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Gebiudeausriistung® realisiert. Der Uberpriifungspflicht wird durch Meldung der Aus-
fithrenden an den Generalverantwortlichen nachgekommen. Die Verkehrssicherung der
Gastehduser der BASF, die ebenfalls durch die LUWOGE bewirtschaftet werden sowie

der Leerwohnungen, ist in einem gesonderten Prozess abgebildet.
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Wie funktioniert das Null-Heiz-

Bisherige Praxis bei der Durchfiihrung der Ver- kosten Haus?
kehrssicherungspflicht in der LUWOGE

Die Erfiillung der Verkehrssicherung wird bei der LUWOGE durch die technische Ob-  Gesetzliche Priifzyklen einhalten
jektbetreuung und fiir spezielle Priifbereiche durch beauftragte Dienstleister erledigt.

Dabei wird sichergestellt, dass allen gesetzlichen bzw. rechtlich besonderen Anforderun-

gen an die Sachkunde der jeweiligen Priifer entsprochen wird sowie die sich aus der Ge-

setzgebung heraus abzuleitenden Prifzyklen eingehalten werden.

Im Rahmen der Verkehrssicherungsbegehung festgestellte Médngel werden umgehend
behoben. Bei Unklarheit beziiglich geeigneter Miangelbeseitigungsmafinahmen werden
fallweise Sachverstindige hinzugezogen, um entsprechende Mangelbeseitigungskonzep-
te zu erstellen und ggf. die Umsetzung zu begleiten.

Die im Rahmen der Verkehrssicherungsbegehungen durchgefiihrten Priifungen wer-
den detailliert dokumentiert. Ebenso festgestellte Mangel sowie deren Behebung. Parallel
dazu werden Fremdleistungen stichprobenhaft iiberpriift, so dass im Schadensfall eine
rechtssichere und liickenlose Dokumentation vorgelegt werden kann. Die Dokumentati-
on selbst erfolgt herkémmlich in Form von handauszufiillenden Checklisten.
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Anforderungen an ein Verkehrssicherungssystem
aus Sicht der LUWOGE

Ein Verkehrssicherungssystem muss aus Sicht der LUWOGE neben der rechtssicheren
Erfiillung der Verkehrssicherungspflicht weiteren Anforderungen gerecht werden. Da-
runter befinden sich die tiblichen Anforderungen an Kosten- und Aufwandsminimie-
rung, aber auch die Anforderung der Realisierbarkeit ohne aufwandige Umstellungen
in der Organisations- sowie Personalstruktur. Zudem muss das System die Moglichkeit
der einfachen Anpassung an verschiedene Aufgaben- und Gebaudestrukturen bieten, um
den Priif- und Dokumentationsaufwand den gegebenen Umstidnden geeignet anpassen
zu kénnen. Den Anforderungen an die Reduzierung des Aufwandes soll durch Verlan-
gerung der Zyklen im rechtlich méglichen Rahmen sowie unterstiitzenden Mafinahmen
gerecht werden. Auflerdem soll die herkoémmliche Dokumentation durch eine EDV-un-
terstiitzte Losung ersetzt werden.

Synergien durch verkntipfte Prozesse bei der Ver-
kehrssicherungspflicht und der Instandhaltungspla-
nung

Neben der Beurteilung der Objekte hinsichtlich verkehrssicherheitsrelevanter Aspekte,
sind auch Bauwerkspriifungen im Rahmen der Instandhaltungsplanung fiir den Be-
treiber einer Immobilie von Bedeutung. Die rein technische Beurteilung in Bezug auf
Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen ist mit dem Ziel verbunden, eine
fundierte Mehrjahresinvestitionsplanung zu erstellen. Ublicherweise erfolgt hierbei die
Erfassung und Bewertung der Substanz nach festgelegten Kriterien, um eine umfassen-
de Dokumentation des Gebaudezustandes hinsichtlich Alterung und Abnutzung zu er-
halten. Derartige Betrachtungen sollten in dem Zweck und der Frequentierung entspre-
chend sinnvollen Abstdnden regelmiflig wiederholt werden, um stets Planungssicherheit
zu erhalten. In Verbindung mit der Verkehrssicherungspflicht bietet es sich an, Bauwerk-
spriifungen zeitlich zusammenzulegen, wodurch eine Aufwandsoptimierung moglich
ist. Informationen {iber instandgesetzte oder erneuerte Bauteile konnen Verkehrssiche-
rungspriifintervalle bzw. -termine beeinflussen. Durch Abwicklung beider Prozesse in-
nerhalb eines Systems kann eine effektive Verkntipfung erfolgen.

Entwicklung eines EDV-unterstitzten Verkehrssi-
cherungssystems als offenes System zur individu-
ellen Anpassung an beliebige Prozesse

Die Softwarelosung VISIT der LUWOGE consult stellt eine Grundlage zur systemati-
schen Planung und Durchfithrung der Instandhaltung und Verkehrssicherung an Be-
standsimmobilien bereit. Diese Grundlage besteht in dem System und einer Ausgangs-
datenbank, die alle tiblichen Priifbereiche der Instandhaltung bzw. Verkehrssicherung
in der Wohnungswirtschaft abdeckt und in diesem Umfang direkt angewendet werden
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kann. Diese Grundlage kann unternehmens- und gebdudebestandsspezifisch angepasst
werden. Durch die offene Gestaltung ist es moglich, das System bei verschiedensten Pro-
zessen anzuwenden. Dariiber hinaus ist das Programm in der Lage, unbegrenzt grofe
Immobilienportfolios unter Verwendung mobiler Eingabegerite und eines zentralen Ser-
vers mittels Mobilnetzverbindung zu managen.

Festlegung der Prifinhalte und Prifzyklen unter
Berucksichtigung aktueller Rechtsgrundlagen

Die Durchfithrung einer jahrlichen Verkehrssicherungsbegehung reicht in vielen Féllen
nicht aus um der Sorgfaltspflicht nachzukommen. Diese Priifbereiche bediirfen einer ge-
sonderten Betrachtung hinsichtlich Priifungszyklus und -zeitpunkt, des Priifenden und
der Priifmethode. Die groite Unsicherheit aber auch Moglichkeit zur Beeinflussung des
Aufwandes besteht hierbei in der Festlegung der Priifungszyklen, weil diese meist nicht
gesetzlich oder anderweitig verbindlich geregelt sind. Zur Entscheidung tiber den Zyklus
muss die rechtliche Verbindlichkeit unter Beachtung der Umstédnde und des individu-
ellen Bestandes beurteilt und der Zyklus nach Méglichkeit durch sekundére Prozesse
optimiert werden (siehe 1.3 ,Den personellen Aufwand reduzieren® von Patrick Fraf3,
Januar 2010). Die LUWOGE hat hierzu ihren Prozess auf Basis der QVS-Daten aufgebaut
und festgelegt.
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Beschreibung Qualitdtsgemeinschaft Verkehrssi-
cherung Deutschland (QVS)

Die Qualitatsgemeinschaft Verkehrssicherung versteht sich als Anbieter von Produkten
und Dienstleistungen zur Erfiillung der gesetzlich vorgeschriebenen Verkehrssiche-
rungspflicht. Die QVS recherchiert, analysiert und organisiert die gesetzlichen Grund-
lagen aus denen sich die Verkehrssicherung ergibt und stellt ihren Kunden diverse Tools
zum reibungslosen Ablauf ihrer Verkehrssicherungspflichten zur Verfiigung. Basis der
Informationen zur Verkehrssicherungspflicht sind die zur Nutzung aufbereiteten und
gemeinschaftlich fortgefithrten Ergebnisse des Forschungsberichtes ,,Kosten der Uber-
wachungspflichten® des Institutes fiir Bauforschung (IfB e.V. Hannover).

Praxisbeispiel: Weiterentwicklung des Verkehrssi-
cherungssystems bei der LUWOGE

Im Rahmen der Verbesserung des Verkehrssicherungsprozesses fiir den Gebaudebestand
der LUWOGE war es notwendig, die rechtliche und sonstige Verbindlichkeit jedes in-
dividuellen Priifbereiches bzw. -gegenstandes zu ermitteln, um darauf aufbauend eine
geeignete Festlegung der Priifintervalle zu treffen.

Dabei wurde die bereits ausgeiibte Praxis der Verkehrssicherungsbegehungen bei-
behalten, wodurch eine grofle Anzahl an Priifbereichen ausreichend abgedeckt wurde.
Daneben wurden weitere Festlegungen u.a. beziiglich Fremdvergabe (Spielpldtze, Baum-
bestand) getroffen sowie sekundare Prozesse z.B. zur Kontrolle von Priifbereichen ohne
Sachkundigenanforderung durch firmeneigenes Personal aus anderen Abteilungen for-
muliert. Die Sekundarprozesse, die den Aufwand fiir die Verkehrssicherungsbegehungen
objektiv erheblich reduzieren kénnen, werden im néchsten Teil dieses Fachbeitrages am
konkreten Prozess erldutert.

Im Laufe dieses Verfahrens ist zudem eine schriftliche Fixierung des Verkehrssiche-
rungskonzeptes entstanden (Pflichtenheft). Dieses dient in erster Linie zur Dokumenta-
tion der Festschreibung im Unternehmen und als Vorlage bzw. Handlungshilfe fiir die
Priifer. Die Entwicklung sowie eine Evaluation des eingefithrten Verkehrssicherungssys-
tems mit dem Ziel ,,den Aufwand zu reduzieren® hat Patrick Fraf§ an der Fachhochschu-
le Mainz in Zusammenarbeit mit der LUWOGE consult GmbH und Prof. Dr. rer. nat.
Rainer Lenz und Prof. Dr.-Ing. Ulrich Bogenstitter im Rahmen seiner Bachelor-Thesis
im Studiengang Technisches Gebdudemanagement durchgefiihrt. Hiertiber wird in dem
dritten Teil dieser Fachexpertise ausfiihrlich berichtet.

Peter Hildenbrand
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Modularer Aufbau von VISIT,
alle Grafiken LUWOGE

Tools fiir reibungslosen Ablauf

Geeignete Priifintervalle festlegen

peter.hildenbrand@luwoge-
consult.de

Senior Manager Deutschland
LUWOGE consult GmbH
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