DELEGATION DER VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT

Baumpflege zwischen
Betreiberverantwortung und
Bestandsentwicklung

Als Unternehmen im Verbund des Essener Evonik-Konzerns erbringt die Haus Vogelsang GmbH (HVG)
schon seit vielen Jahren wohnnahe Dienstleistungen im Bereich Grinflachenmanagement und
Verkehrssicherungspflicht fir die Wohnungsbestande der Evonik Wohnen GmbH und der THS Wohnen
GmbH. Auch andere groBe Wohnungsgesellschaften greifen zunehmend auf das Leistungsangebot
der HVG zurick. So ist das Unternehmen seit 2009 unter anderem als Dienstleister fur die Deutsche
Annington vollverantwortlich fir die Verkehrssicherungspflicht in den Auenanlagen. Um die Gber-
tragenen Aufgaben rechtssicher ibernehmen und dokumentieren zu kdnnen, haben die Grinflachen-
manager ein bundesweites Baumkataster entwickelt.
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napp 100.000 B&ume in 11 Mio. m?

AuBenanlagen an rund 630 Standorten
— das ist der stolze Baumbestand in den
Wohnanlagen der Deutschen Annington
(DAIG). Damit nicht genug: Hinzu kommen
noch einmal rund 40.000 weitere Baume
in direkt angrenzenden Grundstiicken, in
Brachflachen und Flachen mit Waldcharakter
und vor allem in den sogenannten Mieter-
garten, den Schrebergartenkolonien, die zu
zahlreichen  Wohnanlagen gehéren. ,In
Summe reden wir also (ber rund 140.000
Bdume. Um diese Dimensionen kdnnen und
wollen wir uns nicht selbst kimmern”,
berichtet Andreas Freres vom Dienstleister-
management der DAIG. Deshalb hat die DAIG
die Griinflachenmanager der Haus Vogelsang
GmbH (HVG), die Uber umfangreiche und
langjahrige Erfahrungen in der Fléchenbe-
wirtschaftung von Wohnimmobilien-AuBen-
anlagen verfiigt, mit der Verkehrssicherungs-
pflicht im Rahmen der Baumkontrolle und
der Baumpflege in allen Liegenschaften der
Deutschen Annington bundesweit beauf-
tragt. ,Als Eigentimer sind wir nicht nur
fir die Verkehrssicherheit der Gebdude
und Anlagen verantwortlich, sondern auch
fur die Grinanlagen. Zudem wollen wir
den Baumbestand langfristig vital und

gesund halten”, umreiBt Freres die Ziele

Bis zu 20.000 Baume jahrlich durchlaufen
PflegemaBnahmen, rund 85.000 Baume
durchlaufen die jahrlichen Kontrollen.
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des Auftraggeberunternehmens aus der
Wohnungswirtschaft. ,Im Rahmen unserer
regelmaBigen  Make-or-buy-Uberlegungen
haben wir uns hier fiir ein Outsourcing ent-
schieden”, skizziert er die Vorgeschichte der
Zusammenarbeit mit der HVG.

Als  Immobilieneigentiimer ist die
Deutsche Annington gemdB § 823 BGB
schadenersatzpflichtig, wenn es durch man-
gelnde Verkehrssicherungspflicht zu Personen-
oder Sachschaden kommt. ,Die Verkehrs-
sicherungspflicht ist {bertragbar und so
arbeitet die HVG fiir uns als Erflllungsgehilfe
mit allen Rechten und Pflichten”, erldutert
Freres. Unerlasslich flir die Delegation ist eine
saubere Dokumentation, die im Schadensfall
vor Gericht Bestand haben muss. Die in der
Praxis auftretenden Schadensfalle sind laut
Freres erfreulicherweise selten und dann
auch noch meist ,banal, wie ein Ast, der
auf ein geparktes Auto fallt”. Kommt es tat-
sachlich zu einem Schadensfall, fordert die
Rechtsabteilung der Deutschen Annington
die Dokumentation der ordnungsgeméaBen
PflegemaBnahmen bei der HVG an.

Detaillierte Dokumentation

In der detaillierten und stets aktuellen
Dokumentation des Bestands und der durch-
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gefiihrten  PflegemaBnahmen liegt eine
der Besonderheiten in der Zusammenarbeit
zwischen der Deutschen Annington und
der HVG. Im hauseigenen Softwaresystem
Griin:FM hat die HVG fir jeden einzelnen
Baum 16 Basismerkmale im Stammformular
hinterlegt. Sie reichen vom genauen Standort
iber die Hohe, den Stammumfang und den
Kronendurchmesser bis zum Vorliegen einer
Baumschutzsatzung oder der Zuganglichkeit
im Grundstiick.

Im sogenannten Kontrollformular wur-
den zu Beginn der Zusammenarbeit von
den Baumkontrolleuren Informationen zum
Zustand von Wurzel, Stamm und Krone auf-
genommen und dokumentiert. Seitdem wird
die Dokumentation bei jeder Begehung oder
PflegemaBnahme fortgeflihrt. Wichtig ist hier
unter anderem die Sicherheitserwartung. Sie
ist besonders flir Baume in Aufenthalts-
bereichen hoch. Hier eventuell erforderliche
PflegemaBnahmen werden beispielsweise
entsprechend priorisiert. Ein weiteres Formu-
lar, das sogenannte MaBnahmenformular,
enthdlt alle relevanten Informationen ber
geeignete MaBnahmen zur Wiederherstel-
lung der Verkehrssicherungspflicht —oder
eventuelle SondermaBnahmen wie etwa
eine empfohlene Fallung. Die Méglichkeit

Zu den regelméaBigen Baumpflegearbeiten gehoren die Erstellung von Lichtraumprofilen,
Gebaudefreischnitt sowie die Entfernung von Totholz.
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Bild: HVG

Bei jeder Begehung werden die Daten im
Software-System aktualisiert. Die
Datenaufnahme erfolgt mit Tablet-PCs.

zur Dringlichkeitseinstufung von MaBnahmen
macht das Software-System zum probaten
Steuerungsinstrument fiir die anfallenden
Arbeiten. ,An Gefahrenbdume muss umge-
hend herangegangen werden”, sagt Stefan
Sprave vom Geschaftshereich Wohnen der
HVG, der als direkter Ansprechpartner von
Andreas Freres die Deutsche Annington als
Kunden betreut. ,In weniger dringlichen
Fallen kénnen wir so jedoch MaBnahmen
regional zusammenfiihren und sie wirtschaft-
licher abwickeln.”

Weiterentwicklung
der Bestande

Im  MaBnahmenformular kann die
HVG dem Auftraggeber auch Vorschldge fiir

Bild: R. Altmannshofer/Der Facility Manager

Konstruktive Zusammenarbeit: Andreas
Freres vom Dienstleistermanagement der
Deutschen Annington und Stefan Sprave
von der Haus Vogelsang GmbH.
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SondermaBBnahmen machen, wie etwa die
Fallung von besonders pflege- und kostenin-
tensiven Baumen, die beispielsweise zu nah
am Gebdude stehen und deshalb sehr haufig
zurlickgeschnitten werden mssen, oder flir zu
dichte Bestande, die durch eine Auflockerung
eine Aufwertung erfahren wirden. ,Damit
kénnen wir unseren Kunden bei der langfris-
tigen Weiterentwicklung der Bestande unter-
stiitzen”, erklart Sprave. Gleichzeitig kann
die Deutsche Annington Investitionen lang-
fristig planen, denn fir Fallungen sind in der
Regel Ersatzpflanzungen vorgeschrieben. Die
behordliche Abwicklung solcher MaBnahmen
ist Teil der HVG-Dienstleistung.

Ohne die Daten selbst vorhalten zu mUs-
sen, kann die Deutsche Annington im laufen-
den Betrieb auf alle relevanten Informationen
iiber einzelne Baume zugreifen: die Baumart,
die Verkehrssicherheit, die erste Kontrolle, die
letzte Kontrolle und diverse weitere Merkmale.
Das Wohnungsunternehmen arbeitet dabei
in einem Geografischen Informationssystem
(GIS), das in regelmaBigen Datenuploads
aus dem Software-System des Dienstleisters
mit dem neuesten Stand an Informationen
versorgt wird. ,Diese Bereitstellung von
Informationen zur Verkehrssicherung war
eine der wesentlichen Anforderungen an
den Dienstleister”, betont Freres, ,da wir
sie flir die Planung von Investitionen oder
SondermaBnahmen ebenso brauchen wie fir
die Berechnung der umlageféhigen Kosten im
Zuge der Nebenkostenabrechnung.”

RegelmaBige Pflege
und individuelle MaBnahmen

In der tdglichen Praxis erhalten bis
20.000 Baume jahrlich PflegemaBnahmen.
Neben der reinen Sichtkontrolle fallen der
Baumschnitt zur Herstellung der Verkehrs-
sicherungspflicht hierunter, ebenso wie der
eventuell erforderliche Gebaudefreischnitt.
JNatirlich ist hier nicht jeder Baum gleich
arbeitsintensiv. Das hdngt vom Standort,
von der Baumart und vom Alter ab. Neu-
anpflanzungen brauchen zum Beispiel in
der Regel in den ersten Jahren keine MaB-
nahmen. Ebenso verhdlt es sich mit vielen
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gesunden, vitalen Badumen”, erlautert Gerald
Miller von der HVG-Geschéftsleitung.
+Auch die Wertigkeit der Baume spielt eine
Rolle”, erganzt Freres. ,Fir eine vierhundert
Jahre alte Eiche treiben wir einen anderen
Pflegeaufwand als fiir eine 80 Jahre alte
Pappel”. Das Leitmotiv aller MaBnahmen ist
aber immer wieder die Verkehrssicherheit.

Im Rahmen der Verkehrssicherungs-
pflicht kiimmert sich die HVG auch um
eventuelle Baumféllungen, wenn diese aus
Sicherheitsgriinden erforderlich sind. Uber
solche MaBnahmen und die (blicherwei-
se erforderlichen Ersatzpflanzungen fin-
det ein regelmaBiger Austausch zwischen
Dienstleister und Kunde statt. Obwohl
der Schutz von Menschen immer Vorrang
vor dem Schutz von Bdumen hat, ist beim
Thema Baumfallungen vor allem auch Fach-
kenntnis gefragt. Dies liegt nicht zuletzt
an den in vielen Stadten und Gemeinden
bestehenden  Baumschutzsatzungen und
Genehmigungsverfahren, die es fiir die HVG
einzuhalten gilt. ,Leider”, berichtet Sprave,
wsind diese in der Regel von einem Ort
zum anderen unterschiedlich”. Deshalb hat
die HVG an allen Standorten, wo es derar-
tige Satzungen gibt, diese in aufwandiger
Kleinarbeit bei den zustandigen Stellen erfasst,
ausgewertet und die daraus resultierenden
Verfahren im Baumkataster hinterlegt. ,Wir
wissen besser (ber die Baumschutzsatzung,
die fachlichen Richtlinien, Regelwerke und
den aktuellen Stand der Technik Bescheid als
die Fachamter der Stadte selbst”, schmunzelt
er. Doch der Aufwand hat auch einen ernst zu
nehmenden Hintergrund: Eine nicht geneh-
migte Baumfallung kann schnell mit vier- bis
finfstelligen BuBgeldern zu Buche schlagen.

Lweigleisiges
Qualitatsmanagement

Angesichts der Vielzahl der jahrlich
abgewickelten MaBnahmen ist das Thema
Qualitatssicherung ein wesentlicher Punkt in
der Zusammenarbeit. Die HVG hat hierfiir ein
eigenes Qualitdtsmanagement-System ein-
gefiihrt. ,Unser verantwortlicher Mitarbeiter
iberpriift laufend finf Prozent der ausge-
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Stammformular, Kontrollformular Baumkataster und das MaBnahmenformular enthalten alle Informationen, die fiir die Pflege und

Verkehrssicherungspflicht in den AuBenanlagen der Deutschen Annington notwendig sind.

fihrten Arbeiten”, erlautert Sprave. Auch bei
der Deutschen Annington gibt es parallele
Ansatze. Mitarbeiter aus den Niederlassungen
nehmen dazu Kontrollen vor Ort vor. ,Im Fall
von Baumfallungen ist das ja beispielsweise
nicht schwer zu Uberprifen”, schmunzelt
Freres.

Auch Auftraggeber Freres selbst ist
in das Thema Qualitdtsmanagement invol-
viert. Aus den von der HVG gepriiften
MaBnahmen nimmt er wiederum Stichproben

und kontrolliert personlich, ob er zur gleichen
Einschatzung wie der HVG-Baumkontrolleur
gekommen ware. ,Sollten wir da mal zu
unterschiedlichen Sichtweisen kommen, wird
das in gemeinsamen Gesprdchen geklart und
gegebenenfalls ein anderes Vorgehen verein-
bart”, schildert er die Praxis. Diese Gespréache
sieht Miller gleichzeitig als Chance: ,Fr
uns war es von Anfang an wichtig, dass sich
unsere Mitarbeiter auf die Anforderungen
und Einschatzung des Kunden hin kalibrieren
konnten. Hier haben wir gegenseitig stets

einen sehr konstruktiven Dialog gepflegt.”
Dementsprechend haben Auftraggeber und
Dienstleister auch bei der Entwicklung des
Katasters sehr eng konzeptionell zusam-
mengearbeitet, um eine mafBgeschneiderte
L6sung fiir die Deutsche Annington zu finden.
Der partnerschaftliche Umgang soll in abseh-
barer Zukunft noch vertieft werden: Mit der
Verkehrssicherung und Pflege fiir die Baume
in den Mieterflachen steht bereits ein weite-
res Projekt zur Bearbeitung an.

Robert Altmannshofer l

www.zeno-online.de/zeno-testen

zeno — Zeitschrift fiir nachhaltiges Bauen

Nachhaltiges Bauen vereint wirtschaftliche, 6kologische und gesellschaftliche Aspekte des Bauens zu einem sinnvollen
Ganzen. In Stadtebau und Stadtplanung, im 6ffentlichen und gewerblichen Bau und in Wohnimmobilien.

zeno zeigt alle Facetten des nachhaltigen Bauens im gesamten Lebenszyklus von Immobilien und Projekten. Von der
Investitionsentscheidung liber Planung und Bau, Nutzung und Betrieb bis hin zu Umnutzung oder Recycling.

zeno diskutiert die Anforderungen an das Bauen fiir morgen und zeigt praxisorientierte Losungen: Innovative Planungen,
energieoptimierte Architektur und energieeffiziente Produkte fiir das nachhaltige Bauen von heute.

zeno informiert Sie regelmaRig mit sechs Ausgaben im Jahr liber neueste Entwicklungen und Erkenntnisse im Bereich des
nachhaltigen Bauens. Fachlich fundiert und mit hohem journalistischen Anspruch.
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