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Reprdsentieren fiirs Vaterland: Nicht alle Botschaftsgebdude der Bundesrepublik Deutschland sind so représentativ wie die Prager Botschaft.

Andere Lander, andere Sitten

LIEGENSCHAFTSVERWALTUNG HDas Auswartige Amt verwaltet weltweit mehrals 1.000 Immobilien im

Auftrag der Bundesrepublik Deutschland. Unterschiedlichste nationale Regelungen und zum Teil bizarre

Befindlichkeiten hochrangiger Wirdentrager vor Ort machen die Betreuung der Liegenschaften zu einer

Mammutaufgabe.

M an stelle sich vor: Ein Immobili-
enunternehmen, das 575 Grund-
stiicke mit 1.070 Biirogebauden sowie
weitere 170 Liegenschaften mit kultureller
Nutzung im Bestand hilt und weder
Imagekampagnen noch Rating kennt, da-
bei aber dennoch ein Global Player ist.
Eigentlich kann es sich dabei nur um ein
verschwiegenes Familienunternehmen
handeln. Tatsdchlich ist aber vom Aus-
wirtigen Amt (AA) die Rede. Im Ausland
verwaltet Dr. Georg Birgelen fiir das AA
insgesamt 734.044 Quadratmeter Nutzfld-
che. Auf Birgelens Visitenkarte steht nicht
Head of Asset Management oder Leiter
Immobilien Ausland, sondern Vortra-
gender Legationsrat 1. Klasse. Das deut-
sche Auflenministerium hat nicht nur die
Amtsbezeichnung aus der Kaiserzeit be-
wahrt, sondern auch den Nimbus von
Ordnung und Tradition. Das mag im
Grof3en und Ganzen auch zutreffen. Doch
die Liegenschaftsverwaltung muss ohne
eigenes Verschulden téglich neu improvi-
sieren, weil Bau- und Brandschutzverord-

immobilienmanager - 09 - 2007

nungen, das Mietrecht und die Gepflo-
genheiten des Facility Managements (FM)
von 235 Vertretungen in 149 Landern ein
einheitliches Asset Management nicht zu-
lassen.

Die alltdglichen Abldufe muten fiir Im-
mobilienmanager aus Deutschland beim
ersten Hinsehen unprofessionell an: Im
Generalkonsulat in Manhattan fillt die
Heizungspumpe aus. Der aus Zeitgriin-

Der Heizungstechniker
wurde aus Deutschland
eingeflogen

den herbeigerufene New Yorker Monteur
bestellt einen neuen Heizkessel fiir umge-
rechnet 10.500 Euro. Bevor dieser eintrifft,
war ein eigens aus Deutschland eingeflo-
gener Monteur vor Ort und wechselte ei-
nen Dichtungsring fiir 55 Cent, wodurch
die Heizung wieder funktionierte. Ingo
Dreflen, der stellvertretende technische
Leiter der Liegenschaftsverwaltung, rech-

Von Julien Reitzenstein

net vor, dass es in der Regel preisgiinstiger
ist, einen Monteur von Bielefeld nach New
York zu schicken als einen Handwerker
vor Ort zu engangieren. Das Lohnniveau
in New York sei exorbitant hoch, so dass
Bielefelder Arbeitnehmer auch einmal
Gewinner der Globalisierung seien. Zu-
dem hitten die Monteure in den USA kei-
ne Ausbildung nach deutschem Stan-
dard.

Doch auch dort, wo mit lokalen Krif-
ten gearbeitet wird, sind die Unterschiede
breit gefachert. In Afrika ist der ausge-
wanderte deutsche Maschinenschlosser
oft die erste Wahl. Schwieriger gestaltete
sich die Situation in Nordkorea. Fiel in der
dortigen Botschaft die Heizung aus, konn-
te sich die Visumserteilung fiir den Mon-
teur des deutschen Wartungsunterneh-
mens schon mal Wochen oder sogar Mo-
nate hinauszogern. Die Diplomaten in der
Botschaft Pjonjang, die sich Deutschland
mit dem Vereinigten Konigreich und
Schweden teilen, mussten derweil frieren.
Mittlerweile ist allerdings eine pragma-



tische Losung gefunden. Das FM fiir die
Botschaft von Pjonjang wurde im Paket
mit Peking, Seoul und Ulan Bator ausge-
schrieben und wird von einem in Bejing
stationierten deutschen Partner erledigt.
Auch das FM in Moskau und Tokyo wurde
fremd vergeben, genau wie das in Neu-
Dehli, Karatschi und Kabul. Deutsche Un-
ternehmen werden auflerdem auch die
Betreuung der Liegenschaften des Aus-
wirtigen Amtes in Syrien, Libanon und
dem Iran iibernehmen.

Doch die teilweise exotisch anmu-
tenden Losungen werden nur in Vertre-
tungen mit komplexen Problemstellungen
umgesetzt. Daneben arbeiten im Ausland
rund 100 technische Hausmeister. Dieses
technische Personal aus Deutschland mit
Meister- oder Gesellenbrief unter der
fachlichen Leitung der Zentrale hat sehr
unterschiedliche Ausbildungen absolviert,
vom Maschinenschlosser bis zum Hub-
schraubermechaniker. Ahnlich den Di-
plomaten wechseln auch die Techniker
zwischen den Vertretungen zumeist im
Zwei- bis Vier-Jahres-Rhythmus. Zusitz-
lich werden noch feste Krifte in der Regi-
on angeworben. Im Jahr 2002 gab es ein
Novum: Im Generalkonsulat in Bordeaux
gibt es seitdem eine lokale Haustechnike-
rin, die in die Mé@nnerdoméne eingedrun-
gen ist.

Herausforderungen, denen sich deut-
sche Unternehmen mit Auslandsrepri-
sentanzen auch oft gegeniiber sehen, lie-
gen im lokalen Baurecht. In der Regel wird
nach deutschen Normen gebaut. Doch ist
es beispielsweise in der Schweiz nicht er-
laubt, nach DIN- und VDE-Richtlinien zu
bauen. In Japan wiederum ist der Brand-
schutz sehr viel strenger als in Deutsch-
land. Zwar sind Botschaften trotz landldu-
figer Meinung nicht exterritoriales Geldn-

de, geniefSen aber nach dem ,Wiener
Ubereinkommen iiber den Diploma-
tischen Verkehr von 1961¢ ,besondere
Vorrechte und Befreiungen® Das fithrt
dazu, dass sich die deutsche Botschaft in
Tokyo nicht an die japanischen Brand-
schutzrichtlinien halten muss. Aber auch,
dass dann die Feuerwehr im Brandfalle
nicht kommen wiirde. Es zeigt sich auch
an diesem Beispiel, dass Diplomatie die
Kunst der Nuancen ist und vor dem Im-
mobilienmanagement der Botschaften
keinesfalls Halt macht. Allerdings ist Di-
plomatie innerhalb der Zustdndigkeiten
der Bundesbehorden eine andere Sache.

An manchen Tagen gibt es
nur fiir zwei Stunden Strom

Insgesamt sind, abhédngig von der In-
vestitionssumme, fiir Bau und Unterhalt
von deutschen Auslandsvertretungen bis
zu vier Behorden zustdndig: das Auswir-
tige Amt, das Bundesministerium fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung, das Bun-
desamt fiir Bauwesen und Raumordnung
und das Bundesministerium der Finan-
zen. Das Auswirtige Amt versucht derzeit,
moglichst viele dieser Zustindigkeiten zu
biindeln. Natiirlich geht es hier vor allem
um mehr Effizienz, mit dem Ziel, Kosten
einzusparen. Nachdem in den letzten Jah-
ren auf Wunsch des Bundestages und des
Bundesrechnungshofes alle Immobilien-
bestinde des Bundes elektronisch erfasst
wurden, kann nun mit der Flachenopti-
mierung begonnen werden. Ublicherwei-
se dndern sich die Personalbestinde in
Vertretungen nur marginal, dennoch
herrscht in einigen Vertretungen seit lan-
ger Zeit Platzmangel. In Algier ist die Ver-
tretung eine alte, ehemalige Kirche, in der

sogar nicht mehr benétigte Garagen als
Biiros genutzt werden. Ein weiteres Bei-
spiel findet sich im Nahen Osten, wo die
Vorderfront einer Vertretung, unmittelbar
an eine Strafle grenzt. Wie bei diploma-
tischen Vertretungen mit entsprechendem
Sicherheitsbediirfnis iiblich, hitte die
Strafle eigentlich gesperrt und der Ver-
kehr um die Botschaft herum gefiihrt wer-
den miissen. Ahnlich geschieht es bei-
spielsweise bei der Britischen Botschaft in
der Wilhelmstraf3e in Berlin. Doch die be-
troffene Strafle im Nahen Osten nutzte ein
lokaler Minister als Zufahrtsweg zum
Golfplatz. Und dieser Minister sah gar
nicht ein, den Block zu umfahren. Zur
Straflensperre konnte das Gastland nicht
gezwungen werden. Aber mittels zdher
Verhandlungen wurde nach drei Jahren
die Strafie fiir jeglichen Verkehr gesperrt
- mit einer Ausnahme: Die Limousine des
Ministers darf weiter den direkten Weg
zum Golfplatz nehmen.

In Vertretungen wie Lagos in Nigeria
geht es nicht nur um Verkehr, sondern um
grundlegende Dinge. An manchen Tagen
gibt es nur fiir zwei Stunden Strom und
damit auch aufbereitetes Wasser. Also
muss die Vertretung fiir 40 Personen diese
Dinge selbst erzeugen. Die Visaabteilung
des Generalkonsulates in Konigsberg war-
tete viele Jahre auf die russische Genehmi-
gung zum Bezug eines geeigneten Gebdu-
des. Doch auch die Provisorien mussten
baulich den Anforderungen einer deut-
schen Auslandsvertretung entsprechen.
Und nachdem endlich fiir ein Geb4ude die
Genehmigung da war, musste die Immobi-
lie in kiirzester Zeit umgebaut werden.

Angesichts solcher Herausforderungen
stellt sich die Frage, ob es fiir den Leiter
Liegenschaftsverwaltung des Auswirtigen
Amtes auch erfreuliche Aspekte bei der
Austibung seiner Tétigkeit gibt und wo er
gerne Dienst téite, wenn er sich aussuchen
konnte. Birgelen schmunzelt: ,,Die War-
terdume der Visaabteilungen sind das
Schaufenster Deutschlands in der Welt.
Doch mancher erinnert an eine Retro-
show der sechziger Jahre.“ Der deutsche
Auflenminister wiinscht nun, dass durch
stilvolle Gestaltung dieser Rdume ein an-
gemessener Eindruck von Deutschland
vermittelt wird. ,,Das ist eine Aufgabe, die
mir grofle Freude macht. Und wenn ich
mir einen Dienstsitz aussuchen konnte,
sdfle ich in der Deutschen Botschaft beim
Vatikan. In einer stilvollen Immobilie, in-
mitten eines wundervollen Gartens mit
Blick auf St. Peter und die Engelsburg", so
Birgelen. T
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