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1. Die Herausforderung

1.1. Von sorgfiéltiger Planung, Gebaudeakzeptanz und
Nutzerzufriedenheit

Aus familidren Griinden statte ich Hamburg regelmissig einen
Besuch ab. Auch dieses Jahr fiihrte der Stadtspaziergang durch die
HafenCity und an der Elbphilharmonie vorbei. Nach nunmehr acht
Jahren Bauzeit war der Blick auf das ,kulturelle Wahrzeichen der
Stadt* zum ersten Mal nicht von Baukridnen dominiert. Das lisst hof-
fen, dass das Eroffnungskonzert tatsdchlich am 11.01.2017 stattfin-
den kann.

Nach den Griinden fiir die jahrelangen Verzdgerungen, den Baustopp
und die explodierenden Kosten gefragt, antwortete der verantwort-
liche Architekt in einem Interview:

,, Es ist unbestritten, dass der Ablauf
des Projekts alles andere als ideal
war. Das ist sehr bedauerlich [....].
Das Projekt hat seit dem ersten Ent-
wurf unendlich viele Anderungen er-
fahren und wurde um erhebliche Zu-
satzwiinsche wie einen weiteren Kon-
zertsaal ergdnzt.

Und zum Verstindnis zieht er folgen-
den Vergleich:

,,Schauen Sie diese Tasse hier an, die vor mir steht. Sie symbolisiert
jetzt mal die Elbphilharmonie. Man sagte anfangs, sie muss weiss
sein und irgendwie Tee beinhalten. [...] Aber wie gross sie sein soll,
dass es noch eine Untertasse geben soll und moglicherweise noch ei-
nen Léffel, das hat niemand gesagt. [....] Was damals fehlte, war die
Zeit fiir eine sorgfdltige Planung.

(Quelle: DER SPIEGEL 24/2013, Spiegel Gespréch, Versaute Verhiltnisse von
Beyer, Susanne und Knéfel, Ulrike)
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Dieses Beispiel zeigt auf, dass weder der Bekanntheitsgrad des Ar-
chitekten noch die Verleihung eines Architekturpreises eine Garantie
fiir die Akzeptanz eines Gebdudes bedeuten. Die Griinde fiir die
Probleme im Bauprojekt mogen vielschichtig sein. Die mangelnde
Akzeptanz ist jedoch meist auf eine ungeniigende Bedarfsplanung
und den fehlenden Einbezug von Bauherr und Nutzer in den Baupro-
zess zuriickzufiihren.

Dabei werden Gebdude in der Regel fiir einen konkreten Zweck er-
richtet. Sie haben eine Aufgabe zu erfiillen — entsprechend den Zie-
len der Bauherrschaft und den Bediirfnissen der Nutzer. Insbesondere
bei Bauwerken fiir aufwendige und komplexe Nutzungen (z.B. gros-
se Verwaltungsbauten mit verschiedenen Nutzern, Forschungs- und
Laborbauten, Bildungs-, Kultur- oder Sportbauten) kann der Facher
der Anforderungen an das Gebéude sehr breit und zum Teil divergie-
rend sein.

é "\ Wer sich mit Betriebs- und
_ Nutzungsplanung  befasst,
EN} SCHEIPUNGEN muss die Grundlagen fiir
« Entscheidungen erarbeiten,
e die von hoher Tragweite sind
und deren Richtigkeit sich
% erst in der Zukunft erweisen
g wird. Umso wichtiger ist es,
H dass die Anforderungen nicht
nur frith festgelegt werden,
' l—=g7> | sondern auch ein unabding-
\/OQ\/E RlEGEN bares Mass an Flexibilitét fiir
kiinftige Entwicklungen er-
\ _/ moglichen.

ENTS=HE DUNGS -
ENTTAL

Betriebliche Abldufe und Optimierungen, bauliche Strukturen und
Ausstattungen, personelle Ressourcen, Logistikfragen — das alles ent-
scheidet mit iiber die Qualitdt und damit Akzeptanz des Bauwerks
und die Nutzerzufriedenheit.
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1.2. Kernfragen und Begriffserklarung

Gebédude, Organisation, Nutzung und Betrieb stehen in einem kom-
plexen Zusammenhang. Sie miissen gemeinsam optimiert und auf-
einander abgestimmt geplant werden. Dabei stellt jedes Bauprojekt
die Bauherrschaft und Nutzer vor einen Berg von Fragen und vielfil-
tigen Entscheidungen:

Wie werden sich die Betriebs-
strukturen in den néchsten 5
oder 10 Jahren entwickeln?
Was ist heute und zukiinftig
wichtig fiir den Bauherrn und
die Nutzer?

Wie sind die quantitativen und
qualitativen Anforderungen an
die kiinftigen Arbeitsplitze?
Wie kann auf lange Sicht effi-
zient im Gebdude gearbeitet
werden?

Wie flexibel muss das Gebau-
de auf Anderungen reagieren
konnen?

Und wie kdnnen die Voraus-
setzungen fiir einen optimalen
Betrieb geschaffen werden?

Die Betriebs- und Nutzungspla-
nung klart diese Fragen.

Wir sehen unsere Leistungen fiir
die Betriebs- und Nutzungspla-
nung als Zahnrad, das prizise in
die Bauplanung greift und damit
die Voraussetzung schafft, die
Nutzung, den Betrieb und die
Bewirtschaftung eines Gebaudes
im Planungs- und Realisierungs-
prozess optimal vorzuspuren.
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Doch was genau ist unter diesen beiden Begriffen zu verstehen? Eine
einheitliche Definition ist weder in der Literatur noch im Internet zu
finden. Insbesondere die Nutzungsplanung wird meist nur im Zu-
sammenhang mit der Raum- und Siedlungsentwicklung in Anwen-
dung gebracht.

Fiir Planconsult stehen die Begriffe fiir ein systematisches Vorgehen
in einfachen und nachvollziehbaren Schritten — mit folgender Unter-
scheidung:

e Betriebsplanung
Hier werden die Weichen fiir den Betrieb und die Bewirtschaf-
tung des Gebéudes gestellt. Dabei werden die bestehenden Pro-
zesse eines Betriebes analysiert, optimiert und hinsichtlich Wirt-
schaftlichkeit, Effektivitiat und Flexibilitdt weiterentwickelt.
Die Erarbeitung erfolgt phasengerecht vom Groben ins Detail.
Themen der Betriebsplanung sind z.B.:
— Empfang, Parkplatzbewirtschaftung
— Sicherheit
— Ver- und Entsorgung, Post
— Reinigung und Pflege
— Schliessmanagement
— Signaletik

Die Ergebnisse der Betriebsplanung werden im Betriebskonzept
dokumentiert.

e Nutzungsplanung

Die Leistungen der Nutzungsplanung gehen weit iiber das blosse
»Schieben™ von Arbeitspldtzen in einem Grundriss hinaus. Die
Anforderungen der Nutzer werden ganzheitlich betrachtet.
Die Nutzungsplanung definiert die Anforderungen aus Nutzer-
sicht fiir zahlreiche Systeme, welche das gesamte Gebdude betref-
fen (z.B. Verpflegung, Zuginge, Transportsysteme, Heizung, Liif-
tung, Klima, Beleuchtung, Garderoben, Duschen).
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Die Nutzungsplanung wird in verschiedenen Phasen parallel zum
Bauprojekt konkretisiert. In einem frithen Stadium der Projekt-
entwicklung spielt z.B. das Flachenprogramm eine wichtige Rol-
le. Je weiter die Projektentwicklung fortschreitet, desto mehr ste-
hen die qualitativen Anforderungen im Fokus.

Die Ergebnisse der Nutzungsplanung werden im Pflichtenheft zu-
sammengefasst.

Abbildung 1
Schematische Darstellung der Planungsphasen
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2. Vorgehen und Instrumente

2.1. Das Vorgehen im zeitlichen Ablauf

Abbildung 2

Idealer Ablauf der Betriebs- und Nutzungsplanung

GA Phasen

(gem. LM 112)

Arbeitsschritte

Beschreibung \

1
Strategische
Planung

o Zieldefinition

Ermittlung der Pramissen und
Ziele

o Betriebsablaufe

Optimierung der Besucher-,
Mitarbeiter- und Warenstrome

e Flachenprogramm und
Funktionsdiagramm

Ermittlung der notwendigen
Nutzungen, Flachen und Zuord-
nungen

o Betriebliche Grobkonzepte

: zepte fiir die Funktionseinheiten;
: Aufzeigen der daraus resultieren-
: den betrieblichen und baulichen

: Anforderungen; Aufstellen der

© Betriebsflihrungsmatrix

Ermittlung der betrieblichen Kon-

o Grobpflichtenheft

Zusammenfassung der qualitati-
ven und quantitativen Nutzeran-
forderungen

2
Vorstudien

o Prifung der Machbarkeit

Unterstiitzung bei der Erarbeitung
der Lésung

: o Nutzungskonzepte

. Aufzeigen der Nutzungsverteilung
: auf den verfligbaren Flachen,

. Organisation der Funktionen in-

. nerhalb der Verteilung, Definition

¢ tungsanforderungen

der Standards und der Ausstat-

-« Raumprogramm

Prazisierung des Flachenbedarfs
raumscharf

o Pflichtenheft

Zusammenfassung der bisherigen
Ergebnisse, Definition des Pro-
jekts (Anforderungen, Organisa-
tion, Zeit und Kosten) j
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GA Phasen

(gem. LM 112)

. Arbeitsschritte

. Beschreibung

~

3.2+33 e Raumbuch
Bauprojekt und
Bewilligungs-

Prazisierung des Raumpro-
gramms mit weiteren relevanten
Daten

verfahren . .
o Betriebskonzept Ausarbeitung der Detailkonzepte
¢ Betriebsoptimierung Ausarbeiten von konkreten Vor-
schlagen fir die Optimierung des
Projekts; Aktualisierung und
Optimierung der Planungsinstru-
mente
o Konkretisierung der Konkretisierung der betriebs- und
Planung nutzerorientierten Planung parallel
zur Projektierung des Gebaudes
e Layoutplanung Erarbeiten der Méblierungspléne;
Planung der Einrichtungen
4+5 e Optimierung Nutzung, Prazisierung der Layoutplanung
Ausschreibung Betrieb und Bewirtschaf- durch eine raumbezogene Detail-
und Realisierung tung moblierung; Spezifizierung der

Ausristungen; Konkretisierung
der betrieblichen Konzepte

e Ausschreibung und
Beschaffung von Méblie-
rung und Ausstattung

Auf Basis des Mengengerusts
werden die erforderlichen Be-
triebseinrichtungen ausgeschrie-
ben und beschafft

e Belegungsplanung

. (z.B. Grobbelegung — Abteilung,
: Feinbelegung — Team, Feinst-
. belegung — Mitarbeitende)

Festlegung der Flachenbelegung

: o Umzugsplanung

. Planung, Organisation und
: Vorbereitung der Umzlge

e Betriebshandbuch

Zusammenstellung und
: Ergénzung der Ergebnisse des
. Betriebskonzeptes j
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2.2. Definition der Anforderungen

Oft werden Planungsaufgaben mit folgender Aufforderung gegen-
iiber den Architekten formuliert: ,, Wir brauchen ein Gebdude mit so
und so vielen Arbeitsplitzen. Der Kostenrahmen und der Bezugs-
termin stehen fest.” Damit ist fiir den Planer die Aufgabenstellung
auf der Anforderungsseite bei weitem noch nicht klar genug defi-
niert, wahrend auf der Losungsseite (Bautermine und -kosten) bereits
die Rahmenbedingungen vorgegeben sind. Die Frage, wie sinnvoll
das ist, wagt zu Beginn keiner laut zu stellen. Die Bemiithungen des
Architekten bei der Losungsfindung gleichen mehr dem ,,Fischen im
Triiben* als einer zielgerichteten Umsetzung der Planungsaufgabe.

Es sollte fiir alle Beteiligten eine Selbstverstindlichkeit sein, zu-
néchst die Ziele und Anforderungen an das Projekt zu definieren und
diese dann von Phase zu Phase zu préizisieren. Denn nur wer die rich-
tigen Ziele setzt, findet die richtigen Losungen. Damit liefern der
Bauherr und die Nutzer die erforderlichen Bausteine, die fiir die Lo-
sung der Gesamtaufgabe ,,Bauwerk* notwendig sind.
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Pramissen und Ziele

Ohne klare und verstdndliche Zielsetzung kann ein Projekt weder ge-
plant noch erfolgreich durchgefiihrt werden. Daher ist es wichtig, zu
Beginn des Projekts die aktive Auseinandersetzung mit dem Bau-
herrn zu suchen und die zu erreichenden Ziele grob zu definieren.
Diese werden in den jeweiligen Projektphasen vertieft diskutiert und
im notwendigen Detaillierungsgrad formuliert.

(" "\ Die Zielformulierung und
-weiterentwicklung sind als
Prozess aufzufassen, der im-
mer mehr Klarheit dariiber
bringt, was gewollt und was
'/ moglich ist.

. : Dabei umreissen Ziele den zu-
‘, kiinftigen Soll-Zustand, wel-
cher als erstrebenswert ange-
sehen wird. Ziele sind z.B.
»Qute Erfiillung der Nutzeran-
liegen* oder ,Hohe Wirt-
\_ ) schaftlichkeit der Losung*.

Ziele, die im Rahmen eines Bauvorhabens zwingend erfiillt werden
miissen, werden MUSS-Ziele oder Pramissen genannt (z.B. ,,Das
Raumprogramm wird eingehalten®). Es sollten nur die unbedingt
notwendigen Pridmissen aufgestellt werden, da zu viele Prdmissen
den Spielraum fiir die Losungssuche und die Entfaltung der Kreativi-
tat einengen. Neben den Musszielen umfassen Pramissen auch Rah-
menbedingungen wie z.B. das Bau- und Planungsrecht.
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Flachen- und Raumprogramm, Raumbuch

Die quantitativen Anforderungen wie z.B. das Raumprogramm sind
ein zentraler Teil der Nutzeranforderungen. Sie dienen dem Bauherrn
als Arbeitsmittel, um seinen rdumlichen Bedarf aufzuzeigen. Grund-
lage fiir die Erarbeitung dieser Arbeitsmittel ist die kiinftige Entwick-
lung der Kernaufgaben des Nutzers (Anzahl Mitarbeitende, Schiiler,
Pflegefille im Spital etc.).

Das Flachenprogramm definiert die Grosse des Bauvorhabens. Mit-
tels Flichenkennzahlen (z.B. m*/AP) werden die Nutzflichen grob
ermittelt. Die tibrigen Fléchenarten wie Funktions- oder Verkehrsfli-
chen werden fiir die Machbarkeitsstudie zundchst mit der Verhéltnis-
zahl Nutzfldche/Geschossflache ndherungsweise geschitzt.

Im Verlauf der Planung wird der Fldchenbedarf raumscharf prézisiert
und im Raumprogramm abgebildet. Mit der Auflistung der erfor-
derlichen Rdume kénnen geforderte Raumeigenschaften wie Art und
Anzahl der Nutzungseinheiten, Lage im Gebdude, Tageslichtbedarf
oder Ausstattung angegeben werden.

Neben der Auflistung der erforderlichen Raume kann das Raumpro-
gramm parallel zum Projektfortschritt detailliert und prazisiert wer-
den. So entsteht das Raumbuch. Zu den typischen Raumbuchdaten
zdhlen z.B. Raumnummer, -nutzung, -fliche, -hdhe, Angaben zu den
Boden- und Wandbeldgen, Tiirbreiten, haustechnische Anschliisse,
Raumkonditionen oder Ausstattung.

Abbildung 3
Beispiel fiir ein Fldchenprogramm Biirogebdude

Fldchenbedarf fiir 1‘500 Arbeitsplédtze

Fldachentyp Fldchenkennzahl Fldache in m?
Buroflache (HNF) 11 m?/AP 16500 m?
Buro-Infrastruktur/Sonderfunktionen (HNF) 4 m?/AP 6'000 m2
Allgemeine Infrastruktur (NNF) 3 m?AP 4'500 m?
Nutzflache Total 27000 m?
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Abbildung 4

Auszug aus einem Raumprogramm fiir Biirogebdude

Abbildung 5
Auszug aus einem Raumbuch fiir Biirogebdude

2 T | &g g
§5£ 22| 25 | g0
Art der Nutzung s 2 3= & E |Bemerkungen
1.  Biiro Arbeitsplatze 15'750 | EG/OG
1.1 Arbeitsplatze 1'500 10.5 15750 Arbeitsplatze im Multi-S»
2.  Biro Infrastruktur 2'900 |EG/OG
21  Quiet Booth 100 4.0 400 akustisch getrennt
2.2 Dezentrale Sitzungszimmer 1'624 mit Prasentations
Meeting klein (3 Personen) 55 8.0 440 Visuallsterungs!
Meeting mittel (6 Personen) 34 16.0 544 zusatzlich V7~
Meeling gross (12 Personen) 20 32.0 640 zusatzlic
23 Zentrale Sitzungszimmer 784 mit P
Meeting mittel (6 Personen) 25 16.0 400 3‘3”
Meeting gross (12 Personen) 12 32.0 384
2.4 Sonstiges 92
3.  Biiro Sonderfunktionen 3'450 |EG/0OG

SOoLL Massnahmen
Raumnr. | Nutzung Umziige Bauliche Massnahmen | Liiftung Elektro
1. Obergeschoss.
gg;gg Buro | Empfang [lerfolat keine Regulierung anpassen, Erganzung LAN- und
325'00 pfang 9 Luftmengeneinstellung gemass SBB-Regle
Anschlisse Garde
offen Ruckbau Sanitare Anlagen; Anpassung ;FL::Z?’::\::?IIB‘
Liftung mit Leitungsfihrung; Anpassunt
NEy |Garderobe D i . K in der Liftur P
43x Wandanpassungen, Pinselrenovation |Garderobe einbauen (Bedarf mit Kai}:;i:;"
Fachplaner abklaren); Elektro-
offen Garderobenkasten mit Abluft neu Brandr
Wied:
NEU Sitzun e Wand neu (wird durch Teilprojekt R Jie a 2np
9 oren SYCOS erstellt); Pinselrenovation AEIMEQUEGENG ANpRSSSH
378.00 |Biiro offen keine (Neuméblierung) keine
Abbruch Wande, evil. Unterzige;
NEU  |Ar offen Boden, Wand, Decke; |Luftverteilung anpassen
Pinselrenovation
soztalraun baustschisene Anscilase Raunrogulerung anpassen: ¢
NEU offen - ' Funktionslogik; Visualisierury
\Aufenthalt Kiche neu, Pinselrenovation; Sanitarinstallationen far Kae
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Betriebsablaufe und Funktionsdiagramme

Die Kenntnis iiber Betriebsabliufe ermdglicht die Konzeption von
optimalen, prozessorientierten Layouts. Erfasst werden die Besu-
cher-, Mitarbeiter- und Warenstrome. Dabei sind neben den Bediirf-
nissen der Nutzer auch jene der Gebdaudebewirtschaftung zu beriick-
sichtigen (z.B. Reinigung, Anlieferung und Entsorgung, Gastrono-
mie, Feuerwehr/Evakuation/Rettung etc.).

Die jeweiligen Strome werden quantifiziert und die Anforderungen
an die internen Wege (Breite, Hohe und Belastung) definiert. Sicher-
heit, Arbeitssicherheit sowie Hygiene sind weitere Aspekte, die mit
den betrieblichen Abldufen zu beriicksichtigen sind.

Die Kenntnisse aus den Analysen der Betriebsabldufe werden in
Funktionsdiagrammen visualisiert. Dargestellt werden unter ande-
rem:

e Lagebeziehungen zwischen den Funktionen bzw. Raumen

e Wegebedeutungen bzw. -frequenzen

¢ Grundsitze der Logistik

o Sicherheitszonen und Zoneniibergéinge

Abbildung 6
Beispiel fiir ein Funktionsdiagramm ,, Verpflegung “

T W e N Y4 N\
|Events ! 1514154 153+155 15.6

| Garten- | Restaurant Kiiche Lager
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— - N E B
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Anlieferun
L ?
) —

1.21 5.2. E—
Eingangshalle - Aula 158
inkl. Empfang Mitarbeiter- Die angegebenen Raum-

raume Gastro nummern liefern den Bezug

. J \ J zum Raumprogramm.

Zentrale
Direkte Nachbarschaft i
e Jp— s ] zigmg s e,
! (nicht tber Verkehrsflache) 4 (Sicherheitszoneniibergang) (iiber Verkehrsflache)
Bibliothek  <— Verpflegung <>

<+ Schnittstelle zu i ! Aussenflachen
Nachbarbereich 77777

Aussenflache/ Events

Anlieferung <—> _ Ver-
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Abbildung 7
Beispiel fiir ein Funktionsschema aus dem Bildungsbereich

Bioinformatik/
C-CINA

Allgemeine
Unterrichts-

flachen,
(Horsale,
Seminarraume)

Institut 2

Zentrale
Dienst-
Leistungen

* Verpflegung

+ Bibliothek

* Sport

* Verwaltung

+ Stud. Dienste

+ Kinderkrippe

* Anlieferung

* Zentrallager

& Werkstatten

Zentraler
Fussgangerinnenzugang

Legende

I - schr stark frequentierter Weg bzw. sehr wichtige Beziehung
=eeee— = stark frequentierter Weg bzw. wichtige Beziehung
= frequentierter Weg bzw. gewisse Beziehung
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Pflichtenheft

Das Pflichtenheft fasst die Ergebnisse der Anforderungsdefinition
phasengerecht zusammen und ist eine gesamtheitliche Vorgabe fiir
die nachfolgende Projektierung. Neben dem Raumprogramm enthélt
es Spezifikationen aller Art:

Anforderungen an das Arbeitsumfeld

Betriebliche Ablaufe

Anforderungen an die Medienversorgung und die Haustechnik
Merkmale der formalen Gestaltung

Qualitative Anforderungen sowie

Aussagen zu Terminen und Kosten

Abbildung 8
Auszug aus dem Inhaltsverzeichnis eines Pflichtenhefts

EiNI@IUNG .ot e
1.1. Ausgangslage..
1.2. Ziele

Anforderungen an das Projekt ..o
2.1. Vorhaben und Gebdudegrdsse ...
2.2. \Vorgesehene Nutzungen......
2.3. Nachhaltigkeit / Minergie ..
2.4. Funktionstauglichkeit...................

2.5. Bedingungen fir die Realisierung .. .
2.6. Kosten und TEIMINE ........cocuveeiiiiis e s srans

Allgemeine ANfOrderungen ...
3.1. Nutzungsflexibilitat................
3.2. Anforderungen an den Ausbau ...
3.3. Nutzlasten Boden................. .
3.4, Safety UNA SECUMY ......ccceveeiiieeiecce e e en e e sn s

Betriebliche AnfOrderungen ..........coceoeeeenernnemieeseesesssesseesssesessssssassssens
4.1. Generelle Anforderungen.....
4.2. Vertraulichkeit im Multispace...............
4.3. Anforderungen an das Arbellsumfeld

4.4. Anforderungen an Sondernutzungen..............
4.5. Anforderungen an das Facility Management ..
4.6. Anforderungen an die Nutzung ........ [ .
4.7. Anforderungen Telecom-Anlagen und Mu|ll Media..........coevieiiiiniiiiiciins
4.8. Anforderungen Geb&audebeschriftung / Signaletik / Raurnnurnrnenerung .......

Technische Anforderungen ...
5.1, AlGEMEINES....c.eoereeieveeiresreesseaeesnee e eranees .
5.2. Anforderungen an die Raumkondition...
5.3. Anforderungen an die Beleuchtung............cc...... .

5.4. Anforderungen an den Sonnen- und Blendschutz ............cccciiiiniiiciicine

5.5. AkustisSche ANfOrderUnNGEN ........cccoueieeeeeieeiersiissieseessesvessassessssne s snessessssssssseessen

5.6. Anforderungen an die HAauStEChNIK ..........cceviierieiieerieie e ce e j
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Betriebskonzepte

Mit dem Betriebskonzept werden nicht nur die betriebsrelevanten
Aspekte fiir das Bauprojekt ermittelt, sondern auch die organisatori-
sche Vorbereitung des Betriebs sichergestellt. Das Betriebskonzept
ist daher ein wesentliches Instrument fiir die Planung, das ebenfalls
vom Groben ins Detail erarbeitet wird.

Mit dem Betriebskonzept werden folgende Ziele unterstiitzt:

o cffektive und effiziente Gebidude-Bewirtschaftungsprozesse
niedrigere und optimierte Bewirtschaftungskosten
geringerer Ressourcenverbrauch

klare Zustandigkeiten und Schnittstellen

betriebsgerechte Dokumentation

Basis fiir Entscheidungen iiber die Aufbau- und Ablauforganisation
und die Kostentransparenz bildet das Betriebsfiihrungskonzept.
Dabei werden die definierten Leistungen den jeweiligen Leistungs-
und Kostentragern zugeordnet.

Abbildung 9
Beispiel fiir ein Betriebsfiihrungskonzept im Prozess Reinigung

etreiber /

ermieter
Mieter Neben-/
Betriebskosten

Eigentiimer /
Betreiber
Areal-
management
Gebéaude-
management
Mieter

B

Vi

Leistungen Leistungstrager Kostentrager

Gebaudereinigung Innen in den Verkehrs-/ Allge-
meinflachen, den Technik- und Nebenrdumen sowie X X
den gemeinschaftlichen Mietflachen

Gebaudereinigung Innen auf den Mietflachen mit

exklusivem Nutzungsrecht X A
Reinigung Gebé&udehiille (Fassade, Fensterflachen von

) X X
aussen), Aussenanlagen innerhalb Allmend
Reinigung Aussenanlagen ausserhalb Allmend und X X

Winterdienst
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Die Prozesse und Leistungen werden in Detailkonzepten beschrie-
ben. Die Auswahl der Konzepte erfolgt phasengerecht. Dadurch wird
sichergestellt, dass die relevanten Themen mit angemessenem Auf-
wand bearbeitet werden.

Abbildung 10
Themen der Detailkonzepte fiir ein Verwaltungsgebdude

4 )

Hauswartung

Erhaltung

Mobiliar- und Umzugsdienst

Signaletik

Reinigung

Entsorgung

Personalrestaurant und Verpflegungsautomaten
Empfang und Kundenschalter
Schlisselverwaltung und Badge — Dienste
Bewirtschaftung Sitzungszimmer und Schulungsraum
Archiv

Bibliothek

Post, Kurier und Spedition

Drucksachen

Versorgung (Bliromaterial)

Finanzierung

Im Betriebshandbuch werden die Ergebnisse des Betriebskonzeptes
festgehalten und die Betriebsorganisation, die Rollen und Rahmen-
bedingungen fiir die betrieblichen Prozesse/Leistungen abschliessend
beschrieben. Damit wird sichergestellt, dass die Verantwortlichkeiten
und Kommunikationswege definiert und die erfolgreiche Umsetzung
der Prozesse vorbereitet ist.
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Fazit

Fiir den Bauherrn und die Nutzer ist es oft keine leichte Aufgabe, die

Anforderungen an das Bauwerk zu formulieren. Doch:

e Nur wer die Anforderungen richtig definiert, erhilt die richtige
Losung.

e Nur wer sie frithzeitig definiert, kommt rasch an das Ziel.

e Wer die Anforderungen nicht langfristig flexibel formuliert, baut
bald wieder um.

-

Was der Nutzer erklarte Wie es der Architekt entwarf

/?\
\ Wie es realisiert wurde Was wirklich gebraucht wurdej
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2.3. Priifen der Machbarkeit

Mit der Formulierung des Raumbuchs und des Betriebshandbuchs ist
die Arbeit der Betriebs- und Nutzungsplanung nicht abgeschlossen.
Denn nur was umgesetzt wird, zahlt. Deshalb miissen die Zwischen-
ergebnisse der Bauplanung hinsichtlich der formulierten Anforde-
rungen gepriift werden. Und das in jeder SIA-Phase.

Die Machbarkeitsstudie setzt die Anforderungen aus der Phase Stra-
tegische Planung zum ersten Mal konkret um. Sie liefert Antworten
auf die Fragen:
o st das Projekt wie definiert realisierbar?
Technisch
Rechtlich
Finanziell
— Terminlich
e Werden die Nutzungsziele erreicht?
Anzahl Arbeitsplitze
Betriebsabldufe
Raumbedarf
Flexibilitit
Gestaltung

Die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie ist eine Leistung der Bau-
planung. Die Betriebs- und Nutzungsplanung steht der Bauherrschaft
dabei beratend zur Seite, unterstiitzt diese bei der Standortevaluation
und Priifung der Machbarkeit, bei der Optimierung der Losungsan-
sdtze und der Durchfiihrung der Variantenbewertungen.

Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie kann zu einer Uberarbeitung
der Projektziele fiihren. Es gilt zu kldren, wo die Prioritdten liegen,
wenn mit den aufgezeigten Losungen nicht alle Ziele erreicht werden
konnen. Werden die Ziele iiberwiegend nicht erfiillt, fithrt das meis-
tens zum Projektabbruch. Auch ein solcher Entscheid braucht Mut
und gute Argumente.
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Abbildung 11
Beispiel aus einer groben Machbarkeitspriifung

Projektperimeter

mssmEssEEEnEmEnEn gUUTTEEEEEE
Projektperimeter Projektperimete! Villa: w Erweiterungsbau:
1. Prioritat 2. Priorita ist beizubehalten =
an -

Volumenstudie

Wl TITTT T

)

Neubau Hirsland
Nutzung: Kindergarten - Neubau
nur +

Nutzung: Primarschule
Schnittschema @ + 1 Vollgeschoss
jeweils ca. 500 m? tiberbaute Flache
jeweils ca. 2000 m* BGF

(UG nur anteilig angerechnet)

(analog Erweiterungsbau)
ca. 190 m’ ilberbaute Flache
ca. 380 m’ BGF

Bestand - Erweiterungsbau
Nutzung: Kindergarten Aussenanla;
nur. + Erdg h
ca. 180 m” iiberbaute Fliche
ca. 380 m” BGF

= | Neubau Bestanfi - V|I|Ia 4
/ Nutzung: Primarschule Nutzung: ;Ifrwa ltung ) f

i ca. 220 m” iiberbaute Fliche -
|- | schnittschema @ | ef X

| ca. 770 m? BGF
-t 1 Vollgeschoss
[ | ca. 620 m* iberbaute Fliche Neubau
|~ | ca. 2200 m* BGF
Schnittschema @

L ——) Y ca. 190 m: iiberbaute Fliche
N . 660 m’ BGF
| Massstab 1:1000 2000 m

ads

B/ 4 A
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2.4. Nutzungskonzepte, Layoutplanung und
Beschaffung von Betriebsmitteln

Je klarer die spezifischen Anforderungen einer Organisation heraus-
gearbeitet und je zielgenauer diese planerisch umgesetzt werden, um-
so optimaler ist letzten Endes die bauseitige Losung.

Basierend auf der Machbarkeitsstudie werden die qualitativen und

rdumlich funktionalen Ideen in Form von Nutzungskonzepten ent-

wickelt. Diese werden auf verschiedenen Ebenen ausgearbeitet:

e die Anordnung von Nutzungen auf dem Areal und innerhalb des
Gebidudes

e die Anordnung von Funktionen innerhalb dieser Nutzungs-
bereiche

e die Definition von Raumstandards und Ausstattungsanforderun-
gen

o die Festlegung von Arbeitspldtzen und Sonderflachen

Der Wechsel an einen neuen Standort ist der ideale Zeitpunkt, um die

Arbeitsumgebung an die kiinftigen Anforderungen anzupassen. Ge-

meinsam mit den Nutzern werden Layoutpléne fiir alle Funktionsbe-

reiche sowie fiir das gesamte Gebdude erstellt. Grundlage bilden die

definierten Standards. Die Layoutplanung umfasst iiblicherweise

e die raumbezogene Detailméblierungsplanung und

e die Einrichtungsplanung fiir Infrastrukturrdume und Sonderfla-
chen (wie z.B. Servicezonen, Archive, Lager etc.)

Die Layoutplanung bildet die Grundlage fiir die Ausschreibung und

Beschaffung der Moblierung und Ausstattung. Dieser Prozess

umfasst folgende Leistungen:

e Erstellen von Mengengeriisten und Stiicklisten

e Ausschreibung und Beschaffung der Betriebsmittel; diese sind bei
Labor- bzw. Spitalbauten etc. ein substanzieller Budgetposten

e Ausarbeiten eines Lieferplans in Abstimmung mit dem Bauter-
minplan sowie Kontrolle der Lieferung und Montage
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Abbildung 12
Beispiel fiir das Nutzungskonzept und die Layoutplanung eines
Forschungsgebdudes

Outine 1.0G bis 2.UG

Raumprogramm Annahmen
Labor 624m2 21% Nebennutzflache NNF 80 m2 3%
Labor Nebenraum 377m2 13% Verkehrsflache VF 716 m2 25%
Core Facilities 88 m2 3% Funktionsflache FF 110 m2 4%
mess - Labor Auswertplatze (inkl. VF) 331m2 1M1% s Konstruktionsflache KF 247 m2 8%
[— Blro 354m2 12% Summe GF Geschossfliache 2'927m2 100 %
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2.5. Belegungs- und Umzugsplanung

Mit der Belegungsplanung wird festgelegt, welche Abteilung, wel-
ches Team und letzten Endes welcher Mitarbeiter wo positioniert
werden. Damit findet die Nutzungsplanung ihre organisatorische
Umsetzung.

Die Belegungsplidne werden in eine Belegungsliste mit allen fiir das
Flachenmanagement relevanten Daten iibertragen (z.B. Name, Orga-
nisationseinheit, Standort Ist und Soll, Telefonie, IT, Zutrittsberech-
tigung, etc.).

TOEE.
O T PLAN

AKToN

Die Belegungsliste dient schlussendlich als Grundlage fiir die Um-
zugsplanung. Abgestimmt auf die zeitlichen Rahmenbedingungen
der Nutzer und den Terminplan des Bauprojektes werden alle Um-
zugsaktivitidten organisiert und vorbereitet. Damit werden Beein-
trachtigungen des Betriebs und der Nutzer minimiert und die termin-
gerechte, reibungslose Wiederaufnahme der Arbeit am neuen Stand-
ort ermoglicht (Business Continuity).
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Abbildung 13
Beispiel fiir Belegungskonzept und Layoutplanung eines
Verwaltungsgebdudes

LRARIAIARRRRRRNNSA Y
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3. Die Zusammenarbeit zwischen Bauen und
Betrieb

3.1. Wechselwirkung mit der Bauplanung

Der tatsdchliche Erfolg eines Projekts zeigt sich in der Akzeptanz des
Gebdudes durch Bauherr und Nutzer wéihrend der Nutzungs- und Be-
triebsphase. Auf dem Weg dahin ist eine enge Abstimmung zwischen
der anforderungsorientierten Betriebs- und Nutzungsplanung, der 16-
sungsorientierten Bauplanung und der Ausfithrung unabdingbar. Da-
bei muss ein definiertes Mass an Unabhéngigkeit zwischen den bei-
den Leistungsfeldern eingehalten werden.

In der untenstehenden Abbildung zeigen wir die Wechselwirkung
zwischen der Betriebs- und Nutzungsplanung und dem Projektablauf
auf der Zeitachse (analog zu den SIA-Bauphasen).

Abbildung 14

Wechselwirkung zwischen Betriebs- und Nutzungsplanung und der ...
SIA Phasen
1+2 Strategische Planung 3 Projektierung

und Vorstudien
Betriebs- und Nutzungsplanung Anforderungsseite
+ Definition Anforderungen (Ziele,  Betriebskonzepte

Flachen- und Funktionsdiagramme, « Pflichtenheft und Raumbuch
Betriebsablaufe) « schrittweise Konkretisierung

» Nutzungskonzepte und Optimierung der
* Betriebliche Grobkonzepte betrieblichen Planung
* Prifung der Machbarkeit * Layoutplanung

Informationsfluss l / /

» Festlegen Losungsstrategie

» Nachweis der Machbarkeit

+ Definition Projektanforderungen

» Grobkostenschatzung und Zeitbedarf,
» Auswahl Projekt und Planer

« Vorprojekt

« Bauprojekt

« Bewilligungsverfahren
« Entscheid

Bauplanung und ..... Losungsseite
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Dabei ist der zeitliche Vorlauf der Betriebs- und Nutzungsplanung
entscheidend (denn nur wer die richtigen Ziele setzt, findet die rich-
tigen Losungen). Beschéftigt man sich erst mit den Anforderungen,
wenn die Losungsvorschlidge vorliegen, so plant der Architekt 2 Mal:
zundchst nach eigenen Priorititen und dann nochmals entsprechend
den konkreten Anforderungen der Bauherrschaft/Nutzer. Das kostet
nicht nur Zeit und Geld, sondern auch Kraft und die Nerven aller Be-
teiligten.

Damit an der Schnittstelle zwischen den beiden Leistungsfeldern
keine Informationen verloren gehen, wird die Projektleitung Nutzung
und Betrieb als Bindeglied in die Projektorganisation verankert.
Mehr dazu im Kapitel 3.2.

... Bauplanung und Ausfiihrung

4+5 Ausschreibung 6
und Realisierung Bewirtschaftung

Betriebliche Detailplanung und Ausschreibung
Betriebsmittel

Belegungsplanung

Finalisierung Betriebskonzepte
Betriebshandbuch

Umzugsplanung
Unterstiitzung bei der Ubernahme

« Ausschreibung Bauleistungen
« Ausfihrungsprojekt

* Ausfiihrung des Bauwerks

« Abnahme und Ubergabe

..... Ausfiihrung
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3.2. Organisatorische Einbindung in das Projekt

Die Betriebs- und Nutzungsplanung vertritt die bauherren- und nut-
zerseitigen Interessen. Die Konsequenz daraus ist das direkte Auf-
tragsverhéltnis mit dem Bauherrn sowie die Eingliederung in die
bauherrenseitige Projektorganisation. Dabei ist die Néhe zu den Ver-
antwortlichen fiir den Gebédudebetrieb und den Nutzern wichtig.

Die Projektleitung Nutzung und Betrieb koordiniert alle Nutzer und
den Betrieb, bringt die Anforderungen in das Bauprojekt ein und
nimmt dazu Einsitz in der Baukommission. Sie informiert und ver-
tritt diese Interessen auch gegeniiber der Stammorganisation Nutzung
und Betrieb.

Abbildung 15
Schematische Darstellung der Organisation

Bauherrschaft

Stammorganisation Projekt- und st isation B
Nutzung und Betrieb Baukommission ammorganisation Bau
Projektdelegierter

(Gesamtprojektleitung)

I Team Nutzung Team Bau
I und Betrieb Projektleitung
| Nutzung und Betrieb

Projektleitung Bau

I
|
I
I
1 Arbeitsgruppen Arbeitsgruppen
1

Nutzung Betrieb Fachberater

Gesamtleiter

Spezialisten und
Berater




Ein Wort zu Kosten 27

4. Ein Wort zu Kosten

Nach wie vor dominieren die Investitionskosten die wirtschaftlichen
Uberlegungen zum Bauprojekt. Bekannt ist, dass die iiber Jahrzehnte
anfallenden Nutzungskosten des Gebaudes fiir Betrieb, Unterhalt und
Erneuerung ein Mehrfaches der Erstinvestitionen ausmachen. Die
Kosten fiir suboptimale Betriebsabldufe und fehlende Flexibilitét
sind dabei noch nicht eingerechnet, da sie nicht auf das Gebaude ge-
bucht werden.

Auch bei den Honoraren dominieren die Aufwendungen fiir das
Bauprojekt. Mit Blick auf die anfallenden Kosten fiir die Architek-
ten, Fachplaner und Experten iibersehen viele Bauherren den Nutzen
und das Wertschopfungspotenzial einer guten Betriebs- und Nut-
zungsplanung.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, ist eine gute Betriebs- und
Nutzungsplanung viel Geld wert. Die Honorarkosten liegen hinge-
gen — je nach Projektgrosse und Leistungsumfang — lediglich bei 1%
bis 2% der Gebiudekosten.

Abbildung 16
Der Einfluss der betriebs- und nutzerorientierten Planung auf Kosten

lEinsparpotenzial

Kosten
Nutzen

Beeinflussbarkeit Konventionelle
der Kosten Planung

Betriebs- und
nutzerorientierte
Planung

Zeit
Projektphasen

Planung Projektierung Realisierung  Nutzungsphase
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Ein Wort zu Kosten

,.Ja, genau so sehe ich unsere Zukunft!
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