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von Ulrich Pfaffenberger

den das dann ablehnen. Danach kénnen Sie

sich ja die Genehmigung einklagen. Wenn ei-
nem auf dem Amt beim Vorgesprach zu einem Bau-
projekt diese Sdtze begegnen, dann kann man
schon ins Griibeln kommen. Dariiber, ob der Weg
iibers Verwaltungsgericht heute schon automatisch
Bestandteil eines Bauprojekts ist: Das wire vermut-
lich sogar hinnehmbar, weil eine kalkulierbare Gro-
fle. Aber was dem Teilnehmer am 2. Round Table
von B4B WIRTSCHAFTSLEBEN MAINFRANKEN,
der diese Geschichte erzdhlte, vielmehr Sorgen
macht: ,Ist es fiir Behordenmitarbeiter heute tat-
sdchlich schon so riskant, eine eigensténdige Ent-
scheidung zu treffen, dass sie den Vorgang lieber an
Justitia weiterleiten?“

S ie konnen das gern so beantragen. Wir wer-

Einen Bauzeitplan einhalten kann
man sich heutzutage abschminken

Es ging lebhaft zu bei dieser Gesprachsrunde zum
Thema ,Gewerbebau und Immobilien” im Wiirz-
burger Museumsspeicher, zu der die Redaktion von
B4BMAINFRANKEN.de und der vmm wirtschafts-
verlag Branchenexperten aus der Region eingela-
den hatte. Denn es sollte nicht bei dieser einen Epi-
sode bleiben. ,Ob ich mit einem Auftrag iiber 400
Euro winke oder mit einem tiber 400.000 - ich be-
komme kein Angebot’ schilderte Thomas Englisch
akute Erfahrungen. Er, im Hauptberuf Bereichsleiter
beim Kanal-Spezialisten Tiirpe, verantwortet derzeit
zusdtzlich als Projektleiter den Umzug der Unter-
nehmenszentrale von Gochsheim nach Gerolz-
hofen. ,Ich bin nur noch am Hinterhertelefonieren.
Ich habe nichts anderes mehr zu tun. Aber trotzdem
komme ich nicht voran. Bauzeitplédne kann man ge-
rade vergessen.”

Vor allem beim letzten Satz fand Englisch breite
Zustimmung in der Runde. So mancher am Tisch
konnte Ahnliches berichten, so auch Photovoltaik-
Unternehmer Michael Stenger, dessen Teil der Ar-
beit ,grundsidtzlich zuletzt‘ zum Zuge kommt:
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¥ Ulrich Pfaffenberger
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»Bauzeitpldne konnen Sie griin anmalen und den
Hasen geben’, so sein zugespitzter Kommentar. ,In
den vergangenen fiinf Jahren ist es eher selten ge-
lungen, eine Installation termingerecht wie geplant
abzuschliefSen. Geht man den Ursachen auf den
Grund, so stofit man beispielsweise auf den Aspekt
,Personalmangel’ Unter anderem dadurch kommt
es immer wieder zu zeitlichen Verzogerungen. Da
die PV-Anlage eben immer eines der letzten Gewer-
ke ist, summieren sich diese Verzdgerungen auf.
Herr Stenger betonte jedoch auch sein Verstdndnis
fiir die anderen Gewerke und berichtete trotz vieler
Widrigkeiten immer alle PV-Anlagen zur grofiten
Kundenzufriedenheit installiert zu haben.

Diese Verzogerungen fiihren im Gefiige der strikt
aufeinander aufbauenden Gewerke eines Baupro-

< Carolin H6hn
Sparkasse Mainfranken, Leiterin
Gewerbekundenbetreuung, Immo-
bilien- und Projektfinanzierungen
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jekts offenbar im Fall einer Storung schnell zu einem
Dominoeffekt und damit zu Instabilitdt. Weshalb sie,
wie Wasserbille im Schwimmbecken, wiahrend der
ganzen Gesprachsrunde immer wieder an die Ober-
fliche sprangen. Darum spéter noch mehr dazu.

Denn um die Problematik nicht eingehaltener
Zeitpldne in jhrem kompletten Umfang zu erken-
nen, sollte man, ganz offenkundig, nicht nur organi-
satorische Aspekte betrachten - etwa, weil bei ei-
nem Umzug der Abbau der Abteilungen an der ei-
nen Stelle sowie deren Aufbau am neuen Ort ge-
plant und vorbereitet werden miissen. Gravierender
sind die Sorgen der Bauherren, wenn es um die Fi-
nanzierung geht oder gar noch um Fordermittel.
»Wenn wir mit Kunden {iber Finanzierungen spre-
chen, befassen wir uns stets auch mit Alternativen
fiir ein ,Was geschieht, wenn ... Denn Finanzierun-
gen sind nicht mehr zuverldssig kalkulierbar. Statt-
dessen trifft man Annahmen, entwickelt Szenarien®,
besttigte Carolin Hohn von der Sparkasse Main-
franken. Das sei gerade bei Fordermitteln kritisch,
wenn der bewilligte Antrag mit Fristen verbunden
ist, die nicht verfallen diirfen.

Behdrdenwahnsinn: Von
Salamitaktiken und Fallbeilen

Wovon fast jeder Anwesende zu berichten wusste,
war die anfanglich geschilderte ,Abwehrhaltung im
Amt" Es sei die eine, verstdndliche Seite der Medail-
le, dass Behorden sorgsam auf die Einhaltung von
Gesetzen und Vorschriften achten. Dass deren Zahl
und Umfang zunehme, darauf habe sich die Bau-
wirtschaft, wie andere Branchen auch, eingestellt.
Dass aber die amtliche Priifung nicht koordiniert er-
folgt, Projekte iiber lange Zeit zwischen den einzel-
nen Behorden hin und her wandern und die beson-
ders kritischen Themen meist erst am Ende behan-
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delt werden und dann alles zuvor Erreichte gefahr-
den - das sei inzwischen vielfach aufSerhalb des kal-
kulierbaren Rahmens angelangt. ,Am schlimmsten
ist diese Salamitaktik zu Beginn, bis dann am Ende
die richtigen Fallbeile kommen’, analysiert Marko
Graf, Prokurist bei Stahl- und Hallenbau Uhl, die
Lage der Betroffenen.

>» Thomas Englisch
Bereichsleiter
Kanal-Turpe Gochsheim
GmbH & Co. KG

< Michael Stenger
Photovoltaikanlagen
Stenger GmbH

,Mich wiirde es nicht wundern, wenn der ein
oder andere Investor angesichts dieser Zustdnde ir-
gendwann sagt: Ich kann mein Geld auch anders-
wo arbeiten lassen’, meinte Architekt Stephan
Haas. Wobei er gleichzeitig auf ein positives Gegen-
beispiel verwies. In einer Bauaufsichtsbehorde
werden Antrége innerhalb von vier Wochen bear-
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Y Markus Eckenweber, Architekt
ECKENWEBER | Bauleitung Projektleitung

beitet und genehmigt oder entsprechend abge-
lehnt. Manchmal sei schon nach 14 Tagen eine
Riickmeldung da und das Projekt kann ziigig bear-
beitet werden.

Starke Unterschiede zwischen den Regionen beob-
achtete auch Marko Graf, der zugleich eine Lanze fiir
Behorden brach, die ,mit dem gleichen Mangel an
Fachkriften fertig werden miissen wie wir. So habe

im vorigen Jahr eine wahre Flut von Bauantrédgen die
Amter {iberschwemmt, die einen richtigen Stau bei
der Bearbeitung verursacht hitte: ,Kein Wunder,
wenn die Stapel auf den Schreibtischen immer héher
werden.”

Offentliche Ausschreibungen:
Gesetz des Marktes auBer Kraft?

Ein heftig diskutiertes Thema in der Runde war, we-
nig iiberraschend, offentliche Ausschreibungen.
Denn iiberraschenderweise scheinen gleichzeitig
mit den geschilderten Unsicherheiten bei der Fi-
nanzierung die erwirtschaftbaren Gewinne zu sta-
gnieren - insbesondere bei Auftrdgen aus dem 6f-
fentlichen Bereich. Die Vertreter der Bau- und Im-
mobilienbranche sehen hier klassische Kréfte des
Marktes aufler Kraft gesetzt. Zum Beispiel jene,
dass die Preise steigen, wenn die Nachfrage das An-
gebot iibersteigt. ,Mich treibt die Frage jede Nacht
um’, sorgte sich Englisch, ,warum das dort nicht
funktioniert Wéhrend bei freihdndigen Vergaben
sowohl Auftraggeber wie Architekten und Ingeni-
eurbiiros erkannt haben, was verbindliche Zusagen
und Qualititen wert sind, beharren die 6ffentlichen
Auftraggeber - ,,unsere Grundlast“ - auf Altherge-
brachtem.

Es war denn auch in diesem Zusammenhang
nicht das von frither bekannte Protestgeheul der
Zukurzgekommenen zu horen, sondern mehr die
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resignative Beobachtung, dass angesichts der im-
mer grofleren Komplexitdt und Forderung nach
kleinsten Details der Aufwand gerade fiir kleinere
Betriebe kaum mehr zu leisten ist - vor allem unter
der Annahme, nur der Preis zdhlt, aber nicht die
Qualitdt. Das habe zu einer bedenklichen Verschie-
bung gefiihrt: ,Die Grofien holen sich die Aus-
schreibungen und die Kleinen fiihren sie dann als
Subunternehmer aus, weil die Grof3en gar nicht die
Kapazitdten dafiir haben’, fasste Stenger seine Be-
obachtungen zusammen und nannte das Ubel beim
Namen. ,Sie werden bei jeder Ausschreibung einen
Mitbewerber finden, der jenseits von Gut und Bose
kalkuliert.

Der daraus entstehende Wildwuchs bei den Be-
schiftigungsverhéltnissen auf den Baustellen, auf
denen die Schar der ,Sub-Subs“ wichst, die ohne
Fachkenntnis und zu Hungerléhnen die Arbeiten

erledigen, damit der Preis gehalten wird, bedrohe
die mittelstdndischen Firmen in ihrer Existenz und
erhohe gleichzeitig das Risiko von Qualitdtsman-
geln - sowie den Aufwand fiir ,Nebenwirkungen®
bei Projekten, in die man eingebunden ist. Haas:
»Da verbringt man dann auf einmal viel Zeit als
Zeuge vor Gericht, weil ein Sub-Sub Mitarbeiter
nicht ordentlich beschaftigt hat*

Gebaude sind zur Visitenkarte geworden
und senden Botschaften aus

Was Bauleidenschaft und Prestigedenken der Bau-
herren angeht, sind sich die Teilnehmer einig, dass
es hier grundlegende Paradigmenwechsel gegeben
hat. Mit einer Ausnahme: Funktionalitdt und Preis-
Leistungs-Verhiltnis stehen nach wie vor an erster
Stelle. Doch die Begeisterung fiir mehr oder weniger
ausgepragte ,Corporate Architecture, bei der die

Erfolg planen.

Raum gewinnen.

Zukunft bauen.
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» Marko Graf
Vertrieb Hallen-
bau und Stahlbau,
Prokurist, Unl GmbH
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MARKO GRAF
Uhi GmbH

Gebéude offentlichkeitswirksame Botschaften aus-
strahlen, hat ebenso zugenommen wie das Ver-
stdndnis fiir umweltbewusstes und ressourceneffizi-
entes Bauen. Paldste mit reichlich umbautem
Raum, wie sie einst en vogue waren, sucht man heu-
te vergeblich. Nicht nur wegen der Heizkosten.
,Bauherren von heute bauen zwar fiir heute, aber
sie fordern von vorneherein die Flexibilitét ein, ihr
Gebdude spiter anders nutzen zu konnen‘, berich-
tete der selbststédndige Architekt Markus Eckenwe-

ber. ,Da haben wir schon einmal zu héren bekom-
men: Warum zeichnen Sie Stiitzen ein? Der Statiker
soll etwas liefern, das grof3e, saubere Flachen bietet,
die sich bedarfsgerecht umgestalten lassen’; ergdnz-
te Haas. Er erinnerte sich an eine Etage in einem
Verlagsgebdude aus den 1970er Jahren, die sich
komplett leerrdumen lief3: ,800 Quadratmeter, in
denen nur die beiden Treppenhduser zu beriick-
sichtigen waren. Die haben damals schon voraus-
schauend gebaut.

Auf Mitarbeiter bauen, fOr Mitarbeiter bauen

Fachkrafte und Arbeitgeberattraktivitat beschiftigen die Bau- und Immobilienbranche in doppelter Hinsicht.

Die Geschichte, die Stephan Haas beim Round Table erzahlte,
kommt frisch von einer Baustelle in der Region. ,Eines der Unter-
nehmen dort stand auf einmal ohne Vorarbeiter da. Der wollte im
August lieber Ferien machen, statt auf der Baustelle zu sein, hat
sein Zeug hingeworfen und ist zu einem Elektronikkonzern ge-
wechselt. Jetzt macht seinen Job einer, der vor zweieinhalb Jahren
in Rente gegangen ist. Der ist eingesprungen, weil ihm seine alte
Firma so am Herzen liegt.”

Der ,Human Factor” spielt in der Bauwirtschaft seit jeher eine
tragende Rolle. Aktuell aber nimmt sein Gewicht zu, weil qualifi-
zierte Krafte fUr die oft harte Arbeit am Bau rarer werden. Flexible
Arbeitszeitmodelle, Zusatzqualifizierung, Freizeitaktivitaten - die
Unternehmen bedienen die gesamte Klaviatur der Instrumente, wie
sie bisher vor allem fUr Berufe ,drinnen” ins Spiel kamen, um die
Arbeitgeberattraktivitat zu starken. ,Mit mehr Geld allein bewegt
man keinen zum Bleiben®, so die einhellige Meinung. Wobei intel-
ligente Losungen wie betriebliche Versicherungsmodelle, so Hohn,
durchaus als lohnender Vorteil wahrgenommen werden.

Ich stelle meinem Bautrupp auch mal etwas zu Essen und Getranke
hin, wenn die den ganzen Tag auf dem heiBen Dach PV-Module
montiert haben®, machte Michael Stenger deutlich, womit Arbeitge-
ber auch emotional punkten kénnen. Auch andere Faktoren fallen
beim Wunsch der Mitarbeiter nach einer guten Work-Life-Balance
ins Gewicht - von der Erreichbarkeit der Arbeitsstatte mit dem
OPNV Uber die Einkaufsmoglichkeiten ,Uber die StraBe” bis zur
Klimaanlage, die es langst in jedem Auto, aber noch nicht in jeder

Werkstatt oder jedem BUro gibt. ,Diese Motivationsebene ist bei
jedem Mitarbeiter und bei jedem Unternehmen anders, da lasst
sich kein bevorzugtes Modell erkennen, was sich auf die Qualitat
eines einzelnen Standorts auswirkt®, reflektierte Carolin H6hn mit
Blick auf die Marktlage in Mainfranken.

Es sei aber erkennbar, dass Unternehmen bei Neubauten star-

ker darauf achteten, dass Arbeitsplatze einen gewissen Komfort
aufweisen. ,In Lagerhallen gab es fruher nur zwei Moglichkeiten:
Geblaseheizung oder kalt*, sagte Marko Graf. ,Da haben wir heute
dank der technischen Entwicklung schon mehr Moglichkeiten.”
Allerdings achteten die Auftraggeber noch immer stark auf die
unmittelbare Wirtschaftlichkeit ihrer Projekte. Markus Eckenweber:
,Es gibt keine heiligen Wohltater in der Gewerbearchitektur.”

Gleichwohl legen die Bauherren ein verstarktes Augenmerk auf
eine attraktive und damit produktive Arbeitsumgebung - und
zugleich auf die Flexibilitat der Nutzung nach dem ersten Tag. Egal,
ob es um interne Umstrukturierung, um mogliche Erweiterung oder
um Vermietung von Objektteilen an Dritte geht: ,Die Bauherren
wollen sich Spielraum fur kunftige Anpassungen oder Anderun-
gen in der Nutzung schaffen®, so Eckenweber. Wenn es um die
Umsetzung von baulichen MaBnahmen im Rahmen des Employer
Branding und der Arbeitsplatzqualitat geht - von der Kommunika-
tionsecke bis zum Freizeitraum -, sei es Aufgabe der Architekten,
,die Auftraggeber an die Hand zu nehmen und bei der geeigneten
Integration ins Projekt zu beraten®, erganzte Graf. Nicht alles, was
heute wunschenswert ist, habe morgen noch Bestand.
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Vorausschauend zeigten die Teilnehmer am
Round Table auch dem Standort Wiirzburg keine
besonders guten Perspektiven auf, was die Ent-
wicklung von Gewerbeflichen angeht. Die land-
schaftlich schone, aber fiir die Stadtentwicklung
hinderliche Lage im Maintal erweist sich zum Bei-
spiel aus Sicht von Hohn als wenig attraktiv: ,Wel-
che Objekte konnen hier noch realisiert werden?
Wo besteht Umsetzungsreife?“ Zumal sich Areale
wie entlang der Niirnberger Strafie als problema-
tisch erweisen, wie die Experten mit Blick auf die
alte Feuerwehrschule oder das ehemalige Kaser-
nengeldnde feststellten: Die ironisch als ,Boden-
schétze“ bezeichneten kontaminierenden Altlasten
aus fritherer Nutzung seien ein Hindernis fiir Inves-
toren. Dazu kommen freier demokratischer Wille in
der Kommune, die Ablehnung moglicher Entwick-
lungen durch Biirgerentscheide sowie ein politisch

motiviertes, aber realititsfremdes Festhalten an
léngst tiberholten Bebauungspldnen von anno da-
zumal mit aus heutiger Sicht realitdtsfremden Pla-
nungsanforderungen. Haufig bleibe auch aus nicht

ersichtlichen Griinden wertvoller Baugrund unge- /
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nutzt. Viele kleine Gemeinden in der Region erwie-
sen sich da, auch im Sinne ihrer Zukunftssiche-
rung, als pragmatischer. Als Beispiele wurden Kom-
munen wie Estenfeld oder Eibelstadt genannt: ,Die
machen die Tiir auf fiir Expansion.”

Den grofiten Lacher des Nachmittags - wenn

auch als Ausbruch von Galgenhumor - bekam {ib-
rigens Thomas Englisch mit seinem Bericht aus
einer Diskussion mit einer Behorde: ,Ich darf
keinen Zaun vor meine Ausgleichsflachen bauen,
weil sonst die Végel dort nicht hinkommen. Woan-
ders fliegen die. In Mainfranken gehen sie offenbar
zu Fuf3 ]

ssiv%i’cj’;artig.

wir leben haus steht fur ein Unternehmen, das
im ganzheitlichen nachhaltigen Wohnungsbau
und Gewerbebau fur umweltbewusste Bauherren
die optimale Losung bietet. Durch die jahrelan-
ge Erfahrung der Grunder und der Mitarbeiter
ist es das Ziel, sicherheitsorientierten Bauher-
ren in der unuberschaubaren Marktlage Klarheit
zu verschaffen und mit transparenter und fach-
kompetenter Beratung die bestmoglichste und
vollstandigste Losung zu liefern. Da es gerade

wirlebenhzus

wissen baut zukunft

wir leben haul
Kissinger StraBe

in der heutigen, umweltorientierten Zeit immer
wichtiger wird schadstoffarm und energieunab-
hangig zu bauen, hat es das Unternehmen sich
zur Aufgabe gemacht, genau hierauf die Unter-
nehmensphilosophie zu grunden und verschiede-
ne Losungen anzubieten. ,Wir planen und denken
von Innen nach AuBen und sehen unsere Kunden
als gleichberechtigten Partner. Getreu unserem
Motto spezielle Losungen fur spezielle Kunden
entstehen so einzigartige Bauwerke.” y N
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