qd Bau im Umbau

Projektentwicklung ist die allererste Phase eines Bauvorhabens in der
die wichtigen Entscheidungen iiber Funktionaltit und Kosten fallen.
Friither und heute! Zuerst die Projektidee zu prizisen Zielen entwickeln
und dann architektonisch gestalten, bringt Handlungsfreiheit und

Sicherheit, kontrollierbare Sicherheit!

Bei systematischer und nachvollziehbarer Entscheidungsfindung ist es
moglich, Gebdude funktional zu optimieren und Baukosten sicher im

Rahmen zu halten!
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Prizise Vorgaben fiir Bauprojekte
in der allerersten Phase, damit der
Investor seine wichtigsten Ziele er-
reicht. Bei Bauprojekten miissen
meist sehr frith Entscheidungen ge-
troffen werden, die den spiteren
Nutzwert bestimmen. Optimale
Losungen erfordern vorbereitende
Uberlegungen, die vor Beginn der
architektonischen Planung, ja oft
vor der Wahl des geeigneten Grund-
stiickes zu treffen sind. All diese
vorbereitenden Uberlegungen sind
die Projektentwicklung, somit der
Weg von der Idee bis zu den Vorga-
ben fir die bauliche Gestaltung.
Diese Uberlegungen wurden immer
getroffen, ob bei den prunkvollen
Ringstraflenbauten bis zum eigen
genutzen Gebiude. Hier soll ein
Weg gezeigt werden, wie systema-
tisch vorgegangen werden kann, um
alle wesentlichen Informationen so
zu verarbeiten, dafl die Zielsetzung
so prézise vorgegeben wird, wie sie
zur Sicherstellung des Investitions-
erfolges erforderlich ist.

ES WIRD ZU TEUER
GEBAUT...

Vergleiche innerhalb der EU, aber
auch globale Vergleiche weisen dar-
auf hin, dafl deutliche Kostenein-
sparungen moglich sind. Die Ursa-
chen dafiir sind vielfiltig. IThnen al-
len gemeinsam ist aber, daf} sie in
der allerersten Bauphase am besten
beeinfluft werden konnen.

Es ist nicht der Preis der einzelnen
Leistung. Bodenbelige etc. sind in-
ternational vergleichbar.
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«.WEIL INFORMATIONEN
FEHLEN

Mehrkosten entstehen oft da-
durch, dafy Entscheidungen ohne
ausreichende Informationen getrof-
fen werden, oder getroffen werden
mussen. Informationen die mit Sy-
stem zu entwickeln sind.

Die Methodik der hier beschrie-
benen Projektentwicklung ist es, fiir
die Realisierung von Bauvorhaben
klare Unterlagen zu schaffen, die
qualitativ und quantitativ die Bau-
mafinahme so genau definieren, daf§
sie berechenbar und nachprifbar
wird. Unter der Annahme, dafl bei
optimierter Planung bis zu 30 % der
Kosten eingespart werden konnen,
meist sogar mit Verbesserung der
Funktionalitit durch z. B kiirzere
Wege, so ist dies in der Phase der
Projektentwicklung wirtschaftlich.

Die Kosten einer systematisch
durchgefiihrten Projektentwick-
lung liegen tiblicherweise unter 1 %
der Gesamtkosten eines Projektes,
auch wenn mehrere Alternativen
untersucht werden.

Vorallem die Modellrechnung mit
Alternativen fithrt zum optimalen
wirtschaftlichen Weg.

Ist dieses Bauwerk machbar? Eine
grundsitzliche Frage, die durch Ver-
gleich mit dhnlichen Bauwerken
und grundsitzlichen Erfordernissen
uberpriift wird, soll hier nicht wei-
ter verfolgt werden. Es gibt dazu
einfache und bewihrte Methoden.



DAS KONZEPT

Die Informationen werden durch
* das Raumkonzept
e das Funktionskonzept und
e das Qualititskonzept
beschrieben.

Im Raumkonzept werden im we-
sentlichen die Nutzflichen ermit-
telt und auch die grundsitzlichen
Anforderungen an die Raumgrofle
bzw. -form definiert. Soweit erfor-
derlich, auch die organisatorischen
Anforderungen an den Raum.

Im Funktionskonzept werden die
Beziehungen der Riume unterein-
ander dargestellt, es ist damit die
organisatorische Grundlage zur De-
finition ihrer Lage innerhalb des Ge-
biudes.

Das Qualititskonzept soll alle
Anforderungen festlegen, in wel-
cher Art die Ausfithrung des Ge-
baudes herzustellen ist. Es bezieht
einerseits Angaben tuber die
Raumausstattung (Boden, Wand,
Decke) mit ein, andererseits hat es
auch alle Angaben zu enthalten, die
auf die Betriebskosten Einfluf} ha-
ben, z. B. Wirmedimmung, Liiftung
etc.

DAS MODELL

Aufgrund der im Konzept defi-
nierten Anforderungen wird das
Flichenmodell meist in Varianten
entwickelt, in dem die organisato-
risch giinstigste Anordnung der
Riume im Grundrifl erfolgt, dabei
wird auf Anforderungen des Grund-
stiickes Riicksicht genommen.

Mit dem Flichenmodell kann die
Abstimmung mit den Nutzern er-
folgen, um die Angaben nochmals
zu kontrollieren bzw. anzupassen.

Im Qualititskatalog werden die
Ausfithrungsstandards festgehalten.

Es ist noch nicht erforderlich fest-
zulegen wie, z. B. welcher Boden-
belag, exakt ausgefithrt werden soll,
sehr wohl aber welchem Qualitits-
niveau, und damit welcher Preis-
klasse zu entsprechen ist.

Flichenmodell und Qualititska-
talog sind Basis fiir das Kostenmo-
dell.

Das Flichenmodell liefert die
Quantititen, der Qualititskatalog

die Preise der auszufiihrenden Lei-
stung.

Mit dem Flichenmodell werden
die meist im Raumprogramm fest-
gelegten Hauptnutzflichen um die
erforderlichen Nebenflichen er-
ganzt.

Die Nebenflichen, wie
e Verkehrsflichen
* Ver- und Entsorgungsflichen,
haben, wie praktische Erfahrungen
mit Architektenwettbewerben zei-
gen, einen Einfluf der nicht unter-
schitzt werden darf.

Achtung auch vor den sich so
,gunstig ergebenden” Reserve-
flichen.

Organisatorisch und betrieblich
haben Verkehrs- und Ver-/Entsor-
gungsflichen oft eine ganz wesent-
liche Bedeutung. In der architekto-
nischen Gestaltung werden sie oft
viel flexibler gesehen und unter-
schiedlich bewertet.

Das Flichenmodell liefert deshalb
eine Vergleichsbasis fir die Beur-
teilung der Funktionstiichtigkeit
und Wirtschaftlichkeit der vom Ar-
chitekten gestalteten Entwiirfe.

Vorerst dient das Flichenmodell
als Grundlage fiir Objektmodelle
mit denen einerseits die Kosten be-
rechnet werden, andererseits die
Randbedingungen des Grundstiicks
wie
¢ Bebaubarkeit (Baumasse, Hohe...)
e Topographie
e Aufschliefungsmaoglichkeiten
uberpriift werden.

Fir dieses Objektmodell werden
aufgrund der im Qualititskatalog
vorgegebenen Ausfiihrungsstan-
dards die Kosten mit planungsbe-
zogenen Elementen ermittelt.

Das Ergebnis der Berechnung ist
das Kostenmodell.

DIE PRAZISE ZIELSET-
ZUNG...

Mit den Kostenelementen werden
80 bis 90 % der preisrelevanten
Mengen erfafit. Sie sind auf quan-
tifizierbare Leistungen des Projektes
bezogen und erméglichen so einen
Vergleich, der sich nicht auf Sum-

WIRTSCHAFTSINGENIEUR 41 (1998) 1

Bau im Umbau

meninformationen, wie m=-/m?2-
Preis beschrinkt. Es werden auch
Bauaufgaben beurteilbar, fir die sol-
che Werte fehlen. Die systemati-
sche Projektentwicklung bindelt
die Informationen fiir die architek-
tonische Gestaltung und die Finan-
zierung. Die prizisen Ziele des Bau-
herrn geben dem Architekten Hilfe
bei seiner kreativen gestaltenden
Aufgabe. Andererseits ermoglichen
diese Vorgaben auch die kosten-
miflige Bewertung der gestalteten
Entwiirfe.

ERGIBT PRAZISE BUDGETS

Mit prizisen Zielvorgaben sollte
es moglich sein, Investitionskost-
en in der Zielsetzungsphase auf
+/-10 % genau zu definieren.

Nach architektonischer Gestal-
tung sollte die Genauigkeit auf
+/-5 % erhéht werden konnen.

EIN BEISPIEL

Vorgegeben war ein Raumpro-
gramm
e 435m? fiir Feuerwehr (16 Riume)
* 145m? fiir Musik (5 Riume)

Bei der Feuerwehr konnte der
Schulungsraum und/oder Schlauch-
wische, bei der Musik das Noten-
archiv im Untergeschof} situiert
werden. Grundsitzlich war daher
die Frage einer Unterkellerung
ja/nein gestellt. (Peise in 0S excl.
Ust.)

Die beiden Modelle waren Grund-
lage fir die architektonische Pla-
nung in der ein Bauteil sehr attrak-
tiv 8-eckig gestaltet wurde. Dieses
einfache Beispiel zeigt die Auswir-
kung der Neben- und sich giinstig
ergebenden Reserveflichen. Es zeigt
auch das Optimierungspotential.
Die o. a. Errichtungskosten liegen
ca. 30 % unter den Vorgabewerten!
Daf} dies moglich wurde, hat orga-
nisatorische, produktionstechni-
sche und architektonische Griinde!
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