CrunDa Gy TUM  HAl 2oz

Ausbildung und Karriere

Adrian Mascher.

Hauptsache sicher

Das GEWOBAG-Azubiprojetteam (v.l.n.r.): Vivien Dlugosch, Friederike Falke, Dalamin Alkabir,

Vom Lichtkonzept, dem Feuerloscher und anderen

Kleinigkeiten

Das Parkhaus-Projekt hat aus den Auszubildenden der GEWOBAG nicht nur Experten
fiir Baulasten und Erbbaurecht gemacht. Auch bei der Verkehrssicherheit macht ihnen

keiner mehr was vor.

Verkehrssicherungspflicht klingt so, als
hdtte das nur etwas mit StraBBenverkehr
zu tun. Stimmt das?

Vivien Dlugosch:Nein, der Begriff Verkehrs-
sicherungspflicht ist viel umfassender.
Er bezieht sich auch auf die Pflichten
von Eigentlimern, bestimmte Regeln zu
beachten und dafiir Sorge zu tragen, Ge-
fahrenquellen zu beseitigen. Eigentiimer
einer Immobilie sind dafiir verantwortlich,
dass die Sicherheit in ihrem Geb&ude ge-
geben ist.

Das hért sich nach einer recht trockenen
Materie an.

Dalamin Alkabir: Ganz im Gegenteil. Im
Vergleich zu den sehr theoretischen recht-
lichen Zusammenhéngen, die wir uns im
Rahmen desProjekts erarbeitethaben, war
das eins der angenehmen Themen. Hier
konnten wir viele praktische Erfahrungen
sammeln.

Wo sind Sie denn selbst aktiv geworden?
Alkabir:Unter anderem beim Einholen von
Angeboten fiirBaumaBnahmen.Aneinigen
Stellen im Parkhaus muss beispielsweise
der Beton saniert werden, weil er Risse be-
kommen hat oder brockelt. Das wire eine
Gefahrenqguelle gewesen.

Welche Aspekte spielen bei der Verkehrs-
sicherheit in dem Parkhaus noch eine
Rolle?

Friederike Falke: Bei den Begehungen
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stellten wir schnell fest, dass im Bereich
Beleuchtung etwas getan werden muss.
Viele Lampen waren kaputt, und Kabel
waren durchtrennt worden.

Dlugosch: Grund dafiir war das defekte
Rolltor am Parkhauseingang. Uber die
Jahre sind dadurch einige Schaden durch
Vandalismus entstanden.

Was haben Sie in punkto Licht unter-
nommen?

Adrian Mascher: Wir haben uns erst einmal
eingelesenundu.a.beim ADACinformiert.
Dorthabenwirerfahren, dassfirParkhiuser
einegewisse Lichtleistung vorgeschrieben
ist. Mit Hilfe eines Elektroinstallateurs
haben wir dann die Beleuchtungsstérke in
unserem Parkhaus gemessen.

Dlugosch: Ich fand es spannend zu sehen,
dass man die Lichtmenge nicht nur direkt
unter einer Lampe misst, sondern auch
in einigen Metern Entfernung, um zu
Uiberprifen, dass auch die Parkboxen aus-
reichendbeleuchtetsind.DasErgebniswar,
dass das gesetzlich vorgeschriebene Mal3
nicht tberall erreicht wurde.

Was waren die ndichsten Schritte?
Dlugosch: Der Installateur hat dann ein
Lichtkonzept erarbeitet und es mit uns
und dem Haustechniker abgestimmt. Wir
haben entschieden, kaltleuchtende Gliih-
birnen zu installieren, weil sie heller und
weiter strahlen.
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Mascher: Wir haben auch mit ihm be-
sprochen, wo man zusétzliche Lichtquellen
anbringen sollte. Das wird unter anderem
in jeder Parkbox geschehen.

Konnten Sie auch eigene Ideen ins Licht-
konzept einbringen?

Mascher: Ja. Auf unseren Vorschlag hin
werden Bewegungsmelder montiert.
Momentan brennen manche Leuchten
durchgehend,andere miissen manuell ein-
geschaltet werden. Dank der Bewegungs-
melder gehen alle Lampen an, sobald
man ins Parkhaus kommt. Das erhoht die
Sicherheit — und spart Strom.

Gab es noch andere Themen, mit denen
Sie sich beschiftigt haben?

Falke: Wir haben uns intensiv mit dem
Brandschutz auseinandergesetzt und
Uberprift, ob im Parkhaus ausreichend
Feuerldscher vorhanden sind und ob die
Brandschutztiir funktioniert.

Alkabir: Wichtig ist auch, dass in regel-
méBigen Absténden Sprinkler an der
Decke installiert und Fluchtwege sowie
Notausgénge deutlich ausgezeichnetsind.
Im Parkhaus in Schoneberg war das beides
gegeben. Verbesserungsbedarf besteht
aber bei der Entliiftung, weil der Abzug
momentan defektist.Seinelnstandsetzung
haben wir bereits veranlasst.

Eigenverantwortung

Das GEWOBAG-
Parkhausprojekt

Sechs GEWOBAG-Auszubildende imzweiten
Ausbildungsjahr bearbeiten im Rahmen
ihrer projektorientierten Ausbildung eine
anspruchsvolle Aufgabe: Sie entwickeln
Nutzungskonzepte fir ein in die Jahre ge-
kommenes Parkhaus. Dem Nachwuchs wird
im GEWOBAG-Unternehmen von Anfang
an viel Eigenverantwortung (bertragen.
lhn selbsténdig Losungen fir komplexe
Sachverhalte erarbeiten zu lassen, ist ein
zentralerAspekt der projektorientierten Aus-
bildung, die die GEWOBAG seit2010anbietet.
Damit sollen junge Mitarbeiter praktisches
Handlungswissen gewinnen, das sie auf
das zukiinftige Arbeitsleben vorbereitet. Im
Mittelpunkt des Parkhaus-Projektes steht
ein Parkhaus aus den 1960er Jahren. Das
Gebdude befindet sich in einem optisch
schlechten Zustand, viele der 120 Stellplétze
sind nicht vermietet. Die Auszubildenden
sollen ermitteln, wie das in Schéneberg ge-
legene Parkhaus von der GEWOBAG wieder
erfolgreicher bewirtschaftet werden kann.
Viele Ausbildungsinhalte, die auch in der
Berufsschule vermittelt werden, finden so
imRahmendesProjektesihreVertiefungund
praktische Anwendung.
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Praxis und Ausbildung

Verkehrssicherungspflichten

An dieser Stelle werden fiir Auszubildende praxis- und priifungsrelevante Inhalte ver-

stindlich dargestellt.

Von RAin CHRISTINE REINHOLD*

In diesem Projektschritt hatten sich die
Azubisder GEWOBAG mitFragen der Sicher-
heit des Parkhauses auseinanderzusetzen.
Wiehellmussein Parkhaus beleuchtetsein?
Wie muss der Eingangsbereich vor dem
Zugriff unberechtigter Dritter gesichert
werden? Welche weiteren Sicherheitsan-
forderungen gibt es?
Obwohlklarist,dassauch dieumfassendste
Ausleuchtung und das stabilste Tor keine
hundertprozentige Sicherheitbieten kann,
wird hier zugleich die Frage aufgeworfen,
wieweit die Pflichten desVermietersgehen,
um die Nutzungsberechtigten und deren
Eigentum zu schiitzten. Vor diesen Fragen
unddensich darausergebenden Aufgaben
steht jeder Vermieter.

Verletzt sich ein Mieter, weil notwendige
Sicherungsmaf3nahmen unterbliebensind,
kann er seine Schadensersatzanspriiche
gegeniiberdemVermieter geltend machen.
Besonders dramatisch wird es dann, wenn
die Verletzten Kinder sind - sei es, weil sie
sichauf ungesicherten Baustellen oder auf
nicht ordentlich gewarteten Spielplatzen
verletzten.
DerThemenkomplex,Verkehrssicherungs-
pflichten” ist ein ernst zu nehmender
Inhaltin derbetrieblichen und schulischen
Ausbildung, der auch in der Priifung zum
Immobilienkaufmann eine nicht zu unter-
schatzende Rolle spielt.

Nachfolgend sollen einige Fragen dazu
beleuchtet werden:

Was sind Verkehrssicherungspflichten?
Woher kommen Verkehrssicherungs-
pflichten und welche praktischen Aus-
wirkungen haben sie fiir den Vermieter?
Grundsétzlich giltimVerkehrdieallgemeine
Rechtspflicht, Ricksicht auf andere zu
nehmen und diese nicht zu gefdhrden.
Dabei ist nicht nur der StraBenverkehr
gemeint, sondern der Rechtsverkehr all-
gemein. Darunter fallen alle relevanten
Handlungen wie z. B. das Einrichten einer
Baustelle, das Bewirtschaften eines Ge-
bdudes, die Errichtung eines Spielplatzes,
die Sicherung von Objekten und vieles
mehr. Eine gesetzliche Normierung fir
den Umfang der Sicherungspflichten gibt
es nur in wenigen Bereichen. Die Recht-
sprechung formuliertganzallgemein, dass
derjenige, der eine Gefahrenquelle schafft
oder unterhilt, die nach Lage der Ver-
héltnisse erforderlichen und zumutbaren
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Vorkehrungen treffen muss, um andere
Personen zu schiitzen.
Esmussfolglichfiirjeden Einzelfall unter Be-
riicksichtigungallerUmsténde dieFrageder
Haftung geprift werden. Am Beispiel des
Parkhauses, das die GEWOBAG-Azubis der-
zeitbetreuen, wird besondersdeutlich,dass
jedes Objekt individuelle Anforderungen
an die Verkehrssicherungspflichten stellt.
Hier stellte sich heraus, dass einige Be-
reiche in diesem Objekt nicht ausreichend
beleuchtet sind. Bei der Erarbeitung eines
neuen Lichtkonzeptes mussten sich die
Schiiler mit den entsprechenden DIN-
Normen zur Beleuchtung auseinander-
setzen.Siehabendie EinhaltungderBrand-
schutzvorschriften geprift und in diesem
Zusammenhang vor allem die Fluchtwege
und die Funktionalitdt der Brandschutz-
tlren gepruft.

Auch wenn jedes Objekt eigene An-
forderungen an die Verkehrssicherung
stellt, gibt es in der Praxis eine Reihe
bedeutsamer Fallgruppen, die immer
wieder auftreten. Drei in Praxis und Aus-
bildung relevante Fallgruppen sollen hier
ergadnzend in gebotener Kiirze dargestellt
werden.

1. Kontrolle des Baumbestandes

Ein praxisrelevantesThemaist die Kontrolle
des Baumbestandes der Auflenanlagen
einer Immobilie. Hier besteht die Gefahr,
dass durch herabfallende Aste darunter
stehende Fahrzeuge beschédigt oder
Personen verletzt werden. Der Eigentiimer
eines Grundstlickes mit Baumbestand
ist verpflichtet, im Rahmen der ihm ob-
liegenden Verkehrssicherungspflicht den
Baumbestand mindestens halbjahrlich zu
kontrollieren. Die Kontrollen sollten durch
fachlich geschultes Personal erfolgen und
dokumentiert werden.

2. Die Sicherung von Spielplédtzen

Es ergeben sich besonders hohe An-
forderungen an die Verkehrssicherungs-
pflichten, wenn sich Kinder im Bereich
einer Gefahrenquelle aufhalten. Mit der
Einrichtung eines Spielplatzes durch den
Eigentliimer oder Vermieter wird eine
solche potentielle Gefahrenquelle fiir
Kinder geschaffen. Spielpldtze kénnen
nicht frei von Risiken sein.Hier verlangt die
Rechtsprechung insofern Vorkehrungen
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zu treffen, dass Gefahren ausgeschlossen
werden, die Uber das Ubliche Risiko der
Benutzung des Spielplatzes hinausgehen.
Das Uibliche Risiko bei der Benutzung eines
Spielplatzes ist, wenn beispielsweise ein
Kind beim Schaukelnherunterfalltundsich
dabeiverletzt.Esistjedochsicherzustellen,
dass das Kind nicht herunterfillt, weil die
Schaukel nicht ordnungsgemaf befestigt
ist oder sich die Aufhdngungen Isen.
UmdieSicherheitzugewdhrleisten, sind bei
der Errichtung von Spielplédtzen eine Reihe
von hohen Anforderungen zu erfiillen, die
in DIN-Normen niedergelegt sind. Diese
Normen haben keinen Gesetzescharakter,
aber sie konkretisieren die Anforderungen
beider Planung und Errichtung von Spiel-
pldtzen. Erlassen werden diese Normen
durch Expertengremien. Sie spiegeln die
anerkannten Regeln der Technik in dem
jeweiligen Bereich wider.

Die Verkehrssicherungspflichten um-
fassen auch die regelméaBigen Kontrollen
durch den Eigenttimer bzw. Vermieter. Die
Kontrollen sind durch fachlich geeignete
Personen sorgféltig durchzufiihren und
sollten dokumentiert werden.

3.Technische Anlagen

Von haustechnischen Anlagen, wie z. B.
elektrischen Leitungen, Stromkaésten,
Heizungsanlagen, Fahrstihlen kénnen
Gefahren fur die Nutzer ausgehen. Der
Einbau erfolgt durch Fachfirmen, die
dabei die Einhaltung der entsprechenden
DIN-Vorschriften sicherstellen missen. Im
technischen Bereich finden sich auch eine
ReihevonVerordnungenund europdischer
Richtlinien, deren Vorgaben zu beachten
sind.

Sind keine gesetzlichen Regelungen vor-
handen, sind die Umstédnde des Einzelfalles
entscheidend.Dabeisind das Alterund der
Zustand der Anlage zu beriicksichtigen.
Vorallemaberbeiauftretenden Stérungen
und Hinweisen auf Defekte, beispielsweise
durch Mieteranzeigen, sind besondere
Sicherheitsprifungen geboten.

Diese Beispiele zeigen die praktischen
Auswirkungen von Verkehrssicherungs-
pflichten. Egal ob die ordentliche Be-
leuchtungineinem Parkhaus, die Kontrolle
von Spielplatzen, Baumbestand oder
technischen Anlagen, der Eigentiimer hat
dieerforderlichenVorkehrungen zutreffen,
dass durch die von ihm geschaffenen Ge-
fahrenquellen Dritte nicht verletzt werden.

*) Schulleiterin der Berufsschule der Akademie der
Immobilienwirtschaft Berlin e. V.
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