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Leistungsphase 0

Projektvorbereitung
durch Bedarfsplanung

Bedarfsplanung ist Problemsuche -
Entwerfen ist Problemlésung.
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Projektvorbereitung - die Leistungsphase 0

Die Leistungen der Architekten und Ingenieure beginnen nach dem Leistungskatalog
der HOAI mit der Leistungsphase 1 Grundlagenermittlung. Der EntschluB eines Auf-
traggebers, mit den Planungen fir ein Immobilienprojekt zu beginnen, ist also schon
gefalt.

Die Grundleistungen der Leistungsphase 1 Grundlagenermittlung werden im HOAI Lei-
stungskatalog kurz und knapp angegeben mit: Kldren der Aufgabenstellung / Beraten
zum gesamten Leistungsbedarf/ Formulieren von Entscheidungshilfen fir die Auswah!
anderer an der Planung fachlich Beteiligte.

Fir den Start eines Projektes ist das vollkommen ungenliigend; vom Auftraggeber sind
umfangreiche Vorleistungen zu erbringen. Ein Kick-off-Gesprach beim Auftraggeber
kann die notwendigen Vorermittlungen in keinem Fall ersetzen. Oft werden diese um-
fangreichen Vorarbeiten stillschweigend vom Architekten erwartet, der aber dafir kein
Honorar erhalt und in den allerwenigsten Fallen das nétige Know-how besitzt.

Kernpunkt der Vorermittlungen ist mindestens ein Nutzerbedarfsprogramm, was zu ei-
nem weit Gberwiegenden Teil der mittleren und kleinen Projekte nicht vorliegt. Das
mindet dann in endlose Anderungsarien und Unzufriedenheit sowohl beim Auftragge-
ber als auch bei den Planern.

Erkannter Mangel / Nutzungsidee / Grundstlck
Bedarfsplanung

Zielplanung

Projektentwicklung

Das Ziel (ist formuliert)

Zielerlauterung
Projektstfuktur / Objektstruktur - Babmassen)

Leistungsibersicht / Verantwortlichkeiteh:
(FluBplane / Produktionspléne)

Planung
Projektphasen

Einzelaufgaben

i i l i I

Einzelaufgaben

Ablaufkoordinierung
Fortschrittskontrolle

Abnahmen

Realisierung

Das Werk (realisiert)

Betrieb / Erhalt
Abb. 1: Phasenweise Abwicklung eines Projektes
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Der Erwerb des Know-hows flr die Erbringung von notwendigen Leistungen vor der
Leistungsphase 1 ist fir Architekten und Ingenieure eine Chance der Erweiterung ih-
rer Leistungen.

Projektentwicklung

Die Entscheidung fir den AnstoB eines Immobilienprojektes ergibt sich aus einer unbe-
friedigenden Situation, die, durch Planung und Realisierung eines Projektes, in eine
befriedigende Situation Ubergefihrt werden soll.

Ein Projekt wird ,,entwickelt®.

Die Leistungen der Projektentwicklung stellen einen Prozef3 dar, der sich nach den
Projektstufen des Projekimanagements einteilen 1aBt. Durch Entscheidungszasuren
entsteht ein geordneter und nachvollziehbarer Projektablauf (dargestellt als FluBplan).
Damit wird das AusmafB der getroffenen Festlegungen / Entscheidungen bzw. der noch
verbleibenden Freiheitsgrade transparent und damit den Projektbeteiligten vermittelbar.

Die wichtigsten 14 Felder der Projektentwicklung im engeren Sinne sind:
1. Standortanalyse und Standortprognose (Makro- und Mikrostandort)

Marktrecherche (Nachfrager / Kunden und Konkurrenzangebote)

Grundstlcksakquisition und Grundstiickssicherung

Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm [DIN 18205] Funktions-, Raum-
und Ausstattungsprogramm)

Vorplanungskonzept
Vermarktung (Vermietung, Verkauf)
Projektfinanzierung

Immobilien-, Unternehmens- und Gesellschaftersteuern (Grunderwerb-, Grund-,
Gewerbe-, Kérperschaft-, Einkommen-, Erbschaftssteuer)

9. Kostenrahmen fir Investitionen (DIN 276) und Nutzungskosten (DIN 18980)
10. Terminrahmen

11. Ertragsrahmen

12. Rentabilitdtsanalyse und Rentabilitatsbewertung

13. Risikoanalyse und Risikobewertung

14. Entscheidungsvorbereitung

Das Nutzerbedarfsprogramm ist eine von mehreren Komponenten [Ziff. 4] der Projekt-
entwicklung.

> wn

© N o O

Nicht jedes Projekt bedarf jedoch einer so umfangreichen Projektentwicklung. Immer
und in jedem Projekt jedoch sind die Leistungen der Ziffern 4 Nutzungskonzeption,
5 Vorplanungskonzept, 7 Projektfinanzierung, 9 Kostenrahmen und

10 Terminrahmen mindestens zu erbringen.

Die groBen Chancen bei der Entwicklung eines Nutzerbedarfsprogramms liegen in den
am Beginn eines Projektes uneingeschrankten Freiheitsgraden im Hinblick auf Pla-
nungsentscheidungen. Ein Nutzerbedarfsprogramm hoher Qualitat ist die beste Grund-
lage fur Planungsentscheidungen.
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Projektinitiierung
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Verkauf

Grobe Beschreibung der Grundziige des Projektes (Nutzung, Flachen, etc.)

y

Einfache Projektentwicklungsrechnung (Frontdoor- / Backdoor-Approach)

y

Projektkonzeption

Projektsicherung / Grundstiickssicherung
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Vermietung

v

v

Kaufmannisches
Projektmanagement

Controlling

Technisches
Projektmanagement
(Termine, Kosten,
Qualitaten)

Quelle: Schulte / Bohne-Winkel /Rottke, (2002)
Abb. 2: Phasenmodell des Projektentwicklungsprozesses

Der Bedeutung von Vorabklarungen und dem Erarbeiten von Grundlagen im Hinblick
auf die Nutzung am Beginn eines Investitionsvorhabens kann Gberhaupt nicht genug
Aufmerksamkeit beigemessen werden. Forderungen der Nutzung (Bedarf) schlagen
sich nieder in Zielen (Nutzerbedarfsprogramm). Sie missen eindeutig und erschop-

fend beschrieben werden und sind im gesamten Projektverlauf mit den Arbeitsergeb-
nissen der einzelnen Phasen zu vergleichen.

Festgestellte Abweichungen bedingen entweder Veranderungen der Arbeitsergebnisse
durch Variantenstudium, oder, wenn dies nicht méglich ist, eine Anpassung der Ziele
an die Arbeitsergebnisse. Letzteres dirfte i.d.R. unerwinscht sein.
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DIN 18205 - Bedarfsplanung im Bauwesen

Seit 1996 gibt es fir Bedarfsplanung die Deutsche Norm DIN 18205.

Danach bedeutet Bedarfsplanung im Bauwesen:
die methodische Ermittlung der Bedirfnisse von Bauherren und Nutzern;
deren zielgerichtete Aufbereitung als ,Bedarf* und
dessen Umsetzung in bauliche Anforderungen

In Deutschland ist bisher die Aufmerksamkeit fir diese Frihphase von Bauplanungs-
prozessen gering. Da aber jedes Bauwerk diese Phase - wenn auch noch so unzurei-
chend gehandhabt wird - durchlduft, und da in dieser Phase die Weichen fir alle spate-
ren Ereignisse jeder Bauplanung gestellt werden, liegt eine Qualitatsverbesserung im
Interesse aller Beteiligten. Sie hat sowohl fiir das Einzelprojekt als auch fir das Bau-
wesen insgesamt und seine volkswirtschaftlichen Konsequenzen erhebliche Bedeu-
tung.

Kickoff-
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planung
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Abb. 3: Info-Menge mit und ohne Bedarfsplanung

Wie Bedarfsplanung derzeit praktiziert wird und von wem, ist weitgehend dem Einzel-
fall Gberlassen. Eine berufsrechtliche Regelung wie eine gesetzliche Ordnung der Ho-
norare gibt es hierfur nicht.

Auf jeden Fall liegt die Bedarfsplanung im Verantwortungsbereich des Bauherrn,
gleich wie er ihr gerecht wird. Er kann damit Bedarfsplaner, Architekten, Ingenieure
oder andere Fachleute beauftragen.

Auf keinen Fall ist die Bedarfsplanung durch die Grundlagenermittlung der Planer ab-
gedeckt, sondern ist Aufgabe des Bauherrn.

Der Charakter dieser Norm basiert auf dem ,Performance Concept®, d.h. sie beschreibt
die Eigenschaften des zukiinftigen Gebaudes als dessen ,Leistungen®, welche auf zu-
vor formulierten Anforderungen antworten. Die Norm ist mit den angehangten Priflis-
ten A, B und C nicht auf ein bestimmtes Verfahren der Bedarfsplanung festgelegt, son-
dern versteht sich als Ubergeordnete Klammer von Verfahren und Methoden der Be-
darfsplanung.
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In der Norm werden die Begriffe wie folgt definiert:

Bedarfsplan

Ein Arbeitsdokument (es kdnnen die im Anhang der Norm verwendeten Priflisten ver-
wandt werden). Der Bedarfsplan stellt zu jedem beliebigen Zeitpunkt die wesentlichen
Bedurfnisse, Ziele und Mittel des Bauherrn und Nutzers sowie die Rahmenbedingun-
gen des Projektes und alle erforderlichen Anforderungen an den Entwurf dar. In die-
sem Rahmen kénnen, soweit erforderlich, weitere Bedarfsplanungsschritte sowie die
Entwurfsarbeit stattfinden.

Bedarfsplanung

Ein ProzeB. Er besteht darin,

die Bedurfnisse, Ziele und einschrankenden Gegebenheiten (die Mittel, die
Rahmenbedingungen) des Bauherrn und wichtiger Beteiligter zu ermitteln und
zu analysieren. Hierfur gibt es unterschiedliche Methoden und Verfahren, die
nicht Gegenstand dieser Norm sind;

alle damit zusammenhangenden Probleme zu formulieren, deren L6sung man
vom Architekten erwartet.
Bedarfsplaner

Eine Person, Gruppe oder Organisation, welche die Aufstellung eines Bedarfsplanes
zu leisten hat. Der Bedarfsplaner kann der Bauherr sein oder ein mit der Bedarfspla-
nung beauftragter Berater, der (die) Nutzer, der Architekt bzw. ein aus diesen gebilde-
tes Team.

Beispiel fir die Inhalte eines Nutzerbedarfsprogramms

Die Inhalte eines Nutzerbedarfsprogramms kénnen z.B. sein:
1.1 Bedarfsableitung nach Zweck und Ziel
nach dem Ist-Stand
nach der kinftigen Entwicklung
nach terminlichen Zwéangen
1.2 Voraussetzungen fir die Bedarfsdeckung
Nutzeinheiten
Flachen- und Raumbedarf
Ausstattung
Organisation
1.3 Grundsticks-Voraussetzungen
Standort
privatrechtliche Bedingungen
6ffentlich-rechtliche Bedingungen
1.4 Investitionsrahmen
1.5 Finanzierung
Eigenkapital
Zuschiisse
Fremdmittel

Anlagen:

A Raum- und Funktionsprogramm
B Ausstattungsprogramm

C Terminrahmen

D Mittelbedarfsplan

E Folgekosten
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Neue Leistungsbilder der AHO Fachkommission Projektmanagement

Die AHO-Fachkommission hat in Heft 19 der Schriftenreihe des AHO' ,Neue Leis-
tungsbilder zum Projektmanagement in der Bau- und Immobilienwirtschaft* das Leis-
tungsbild ,D: Nutzungskonzeption® wie folgt beschrieben:

D: Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm (DIN 18205), Funktions-, Raum-
und Ausstattungsprogramm)

Erstellen einer wirtschaftlich tragfahigen Nutzungskonzeption, Erarbeiten des dazuge-
hérigen Nutzerbedarfsprogramms nach DIN 18205 sowie eines Funktions-, Raum- und
Ausstattungsprogrammes.

1. Nutzungskonzeption

1.1 Generieren von Projektideen firr eine sach- und zeitgerechte Nutzung fir
vorhandenen Standort mit zu beschaffendem Kapital
vorhandenes Kapital mit zu beschaffendem Standort und

vorhandenen konkreten Nutzerbedarf mit zu beschaffendem Standort und
Kapital.

1.2 Beschaffen der erforderlichen Basisinformationen flir Nutzungskonzeptionen
durch Kontakte zu den relevanten Institutionen und Auswertung der relevanten
Mediennachrichten

1.3 Erarbeitung und Darstellung der Vorgaben des Nutzers/Investors mit

wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Budget, Zielrendite, Planungskennwer-
te, Qualitatsstandards, Raum- und Funktionsprogramm)

zeitlichen Vorgaben (z. B. zu Baubeginn und bei Fertigstellung)
raumlichen Vorgaben (zu Standort, Lage und Verkehrsanbindung)
2. Nutzerbedarfsprogramm nach DIN 18205 mit
2.1 Definition der Projektziele

2.2 Uberpriifen von Bedarfsdeckungsalternativen (z. B. durch Umbau, Erweiterung,
Neubau oder Umzug)

2.3 Organisationsuntersuchung des Nutzers mit
Konzeption der kiinftigen Aufbauorganisation

Mitarbeiterbefragung zur Kommunikationsanalyse und Arbeitsplatzanforde-
rungen

Konzeption der Ablauforganisation
2.4 Bedarfsplanung nach DIN 18205 mit

Ermittlung des Flachenbedarfs fir nutzungsspezifische Flachen und Sonder-
flachen sowie Stellplatze

Anforderungen an Bauweise und GeschoBbelegung

Anforderungen an die tragenden und nichttragenden Baukonstruktionen
Anforderungen an die Technischen Anlagen

Anforderungen an die Optik

Anforderungen an die AuBenanlagen

Anforderungen an die Sicherheitskonzeption
Denkmalschutzanforderungen

baudkologische Anforderungen

zugehorigen Anlagen.

3. Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramm zur Umsetzung der Bedarfsanfor-
derungen und zur Schaffung von Grundlagen fir die Planungskonzeption

! Stand: September 2004
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3.1 Funktionsprogramm mit Zuordnung der einzelnen Funktionsbereiche, Raumgrup-
pen und Sonderflachen/-rdume unter Berlcksichtigung der Arbeits- und Kommu-
nikationsbeziehungen sowie der betrieblichen Logistik

3.2 Raumprogramm mit Flachen und R&umen far die unterzubringenden Nutzungs-
einheiten inklusive der erforderlichen Sonderflachen und Sonderrdume unter Ver-
wendung eines zu erarbeitenden oder vorhandenen Arbeitsplatztypenkatalogs

3.3 Ausstattungsprogramm zur Vorgabe der erforderlichen Ausriistung mit Betriebs-
und Gebaudetechnik sowie der Einrichtung mit Maschinen, Geraten und Mobiliar
mit Optimierung

der Arbeitsplatzausstattung und des Arbeitsumfeldes
der Maschinenanordnung und -aufstellung und

der gebaude- und betriebstechnischen Ver- und Entsorgungssysteme sowie
der Einbauten, Gerate und Ausstattung mit Inventar

E: Vorplanungskonzept
Konzeptionelle planerische Umsetzung des Nutzerbedarfsprogramms

1. Erarbeiten eines Vorplanungskonzeptes zur Nutzungskonzeption zum Nachweis
der planerischen Umsetzbarkeit des Nutzerbedarfsprogramms auf dem vorgese-
henen Grundstiick und der Erflillung des Raumprogramms durch eine Gebaude-
und GeschoBbelegung

2. Darstellung der Ergebnisse durch
2.1 Lageplan M 1:1000 oder M 1:500
2.2 Grundrisse, Schnitte und Ansichten M 1:200

2.3 Erlauterungsbericht zu den wesentlichen stadtebaulichen, gestalterischen, funkti-
onalen, technischen, bauphysikalischen, wirtschaftlichen, energiewirtschaftlichen
und landschaftsékologischen Zusammenhangen sowie dem Nachweis der bau-
rechtlichen Umsetzbarkeit des Projektes auf dem vorgesehenen Grundstlick

Methoden der Bedarfsplanung

QFD Quality Function Deployment

Eine Zielfindungsmethode, die von Japanern fir die Entwicklung von Massenprodukten
(aber auch Dienstleistungen) erdacht wurde?.

QFD beschéftigt sich in erster Linie mit den Kundenwiinschen. Die ,Anwendung der
Qualitatsfunktionen® ist in allen Phasen mdglich, von der Bedarfsermittlung bis zur
Realisierung, wobei die Ergebnisse der vorhergehenden Phase (Output) als die Aufga-
ben der folgenden Phase (Input) verwendet werden. Ziel ist letztlich die Wertsteigerung
des Produktes oder der Dienstleistung. Das Verfahren arbeitet in mehreren Schritten,
indem die Kundenwiinsche (was?) operationalisiert werden (wie?), um anschlie 3end
auf ihre Vertraglichkeit hin Gberpraft zu werden (,Dach®).

Die Ergebnisse werden als Eingabewerte fir die nédchste Stufe verwendet: aus der Be-
darfsermittlung in den Entwurf, aus dem Entwurf in die Ausfihrungsplanung, aus der
Austfihrungsplanung in die Werkstatt, aus der Werkstatt in die Baustellenmontage. Je-
desmal wird das Was? Mit dem Wie? verknUpft und durch zusétzliche Uberlegungen
zu einer systematischen Bewertung erganzt. Am SchluB steht jedesmal das wichtigste
oder kritischste Ergebnis, das in der nachsten Stufe weiter bearbeitet werden muB.

Problem Seeking

Diese Zielfindungsmethode wurde in Amerika von Pefa entwickelt. William Pefa,
Grinder des amerikanischen Architekturbiros CRSS, hat in ,Problem Seeking - An Ar-
chitectural Programming Primer” seine Methode fibelartig beschrieben. Sie wurde von
dem Bdro in Gber 1400 Projekten mit Erfolg angewandt und ist international ein einma-
liges Werk, was die intensive Beschaftigung damit wert ist.

2 Qulity Function Deployment (House of Quality) wird u.a. beschrieben in ,Qualitdts-Management* WEKA-
Verlag Kissingen.
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Programming®

Henn® hat die Zielfindungsmethode von Pefa weiterentwickelt, in Deutschland einge-
fihrt und sich die Marke ,Programming®"“ schitzen lassen.

Programming® ist ein Analyse- und Planungswerkzeug, das ausgerichtet ist auf héchs-
te Effizienz der Kommunikation zwischen allen Beteiligten. Es unterstitzt den Einstieg
in Projekte durch rasches, systematisches Erfassen aller projektrelevanten Informatio-
nen. Kreatives und umfassendes Arbeiten wird so von Anfang an ermdéglicht. Pro-
gramming® dient in erster Linie der Projektplanung und Projektsteuerung. Es kann a-
ber ebensogut fir Gutachten oder Wettbewerbsauslobungen verwendet werden.

Bedarfsplanung nach dieser Methode ist eine Kombination von Interviews und Arbeits-
sitzungen.

Bauprojekte erfordern in kurzer Zeit komplexe Lésungen.

Die Methode schafft zwischen Anforderung und Lésung eine erfolgreiche Plattform des
Dialogs durch konkrete Visualisierung, so wird friihzeitig die aktive Mitarbeit aller Betei-
ligten erreicht und der Druck Entscheidungen zu treffen vorverlegt. Mit dieser Methode
kann das Bauprogramm umfassend entwickelt werden.

In einfachen Lebenssituationen sind Aufgabe und Lésung eng miteinander verwoben
und liegen in einer Hand. Bei der Entwicklung komplexer Produkte und Baustrukturen
sind die Definition der Aufgabe und die Lésungsfindung zwei getrennte Bereiche. Sie
werden von unterschiedlichen Abteilungen eines Unternehmens oder von verschiede-
nen Firmen bearbeitet. Die Sprache der Aufgabendefinition ist meist der Text. Die
Sprache der Losungsentwicklung ist die Visualisierung in Skizze und Modell. Um beide
Bereiche zu einer optimalen Arbeit zusammenzufuhren, ist eine treffende Ubersetzung
notwendig: Das qualifizierte Diagramm beschreibt die Aufgabe bereits in der Sprache
der Lésung.

WP EIGENSHAFTEN
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Abb. 4: Die Sprache der Methode ist die Visualisierung (sogen. Kartentechnik)

F T

® Programming wurde in Deutschland von Prof. Dr. Gunther Henn, Miinchen entwickelt. Von Henn wurden in

den 80er Jahren Seminare angeboten.
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Mit Hilfe von PROGRAMMING®
wird die Informationsmenge schon
am Anfang des Projekts auf ein
HéchstmaB angehoben. Vor der er-
sten Entwurfsskizze wird die Aufga-
benstellung im Projekt griindlich ge-
klart. Das Projekt kann schrittweise
aus der Aufgabe heraus entwickelt
werden.

Bauten sind maBgefertigte Einzel-
produkte. Der Planer muB daher die
Aufgabe und den Bauherren mit
allen wesentlichen Aspekten verste-
hen. Dazu muB die Kommunikation
mdglichst intensiv sein.

Die iiblichen Methoden und Elemen-
te der Grundlagenermittiung sind zu
schwach um komplexe Aufgaben zu
formulieren. Der Bauherr und seine
Anforderung muB am Anfang des
Projektes im Mittelpunkt stehen.

Abb. 5: Friihe Anhebung der Informationsmenge auf ein HéchstmapB, intensive Kom-
munikation und die Anforderungen des Bauherrn stehen im Mittelpunkt

Maéglichst frihe Entscheidungen
bringen maximalen EinfluB auf das
Planungs-Ergebnis. Sie optimieren
die Qualitat und senken die Kosten.
In spéteren Planungs- und Ausfiih-
rungsphasen werden die Entschei-
dungs-Méglichkeiten zunehmend
eingeschréankt und sind mit steigen-
den Kosten verbunden.

Durch die griindliche Kldrung der
Aufgabenstellung und die groBe
Effizienz der Vorgehensweise wird
ein erfolgreicher und motivierender
Projektablauf ins Leben gerufen.

Das PROGRAMMING®-Team
arbeitet die Unverwechselbarkeit
des Bauherren und seines Vorha-
bens heraus. Dadurch entsteht ein
MaBstab, der es erlaubt, die bauli-
che Lésung aufgrund der tatséchli-
chen Anforderungen zu beurteilen.
Fir den Bauherren entsteht der opti-
male Gegenwert.

Abb. 6: Friihe Entscheidungen, Motivation der Teammitglieder erlaubt, daB die bauli-
che Lésung den tatsédchlichen Anforderungen entspricht
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Visualisierung und Teamgedanke

Die Schllsselbegriffe des Programming® sind: Visualisierung und Teamgedanke. Sie

tragen zu einer neuen Dimension an Qualitat, Beteiligung und Sachlichkeit in den Pro-
jekten bei.

Abstrakte Gedanken werden sicht-

VM ﬁWN@' + bar und erhalten Kraft. Partizipation
und Kreativitidt werden unterstiitzt.

WWKE Die Gedanken werden von den
Personen abstrahiert und gelten

durch den Inhalt.

Komplexe Projekte brauchen eine
breite Informationsbasis.
PROGRAMMING?® erlaubt eine
rasche und sinnvolle Einbindung
von vorhandenem Know-how.

Wihrend der intensiven Workshops
vor Ort lernen sich Bauherr und Be-
rater kennen.

Die Einbindung von PROGRAM-
MING® in die Arbeitswelt des Bau-
herrn hilft beim Herausarbeiten der
Identitdt des Unternehmens.

Abb. 7: Breite Informationsbasis und Einbindung des Bauherrn

Im Gruppeninterview z&dhlen die we-

-Wf sentlichen Gedanken.

Einzelmeinungen werden mit ande-
™ W ren Teilnehmern ausgetauscht und
MIT PUM SAreen formen sich im Gespréch zu Aussa-

W wrmw emes gen, die gemeinsam getragen wer-
PELIEIANGS SYSTENS den.

W emrussen sow

Durch den jederzeit offen erkennba-
ren Projektstand entsteht bei den
Teilnehmern Vertrauen.

Eine Projektorientierung und damit
eine Relativierung der persénlichen
Interessen wird erleichtert.

Informationen k&nnen aufgrund ihres

TEAM -5PIRIT + rewrmsven Inhaltes bewertet werden. Entschei-
dungen sind fundiert und beruhen auf
ERACANBAER Uberzeugung der Teilnehmer. Vor
A— der ersten Planskizze wird das Pro-
P jekt in seiner ganzen Komplexitat

sichtbar. Widerspriiche k&nnen sofort
URSEHENSUEISE hinterfragt und geklrt, notwendige

Kompromisse gefunden werden.
Abb. 8: Transparent machen der Komplexitét durch Interviews
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Strukturierte Inhalte

Die ganzheitliche Betrachtung von Bauprojekten geschieht mit Hilfe eines qualitativen
Rasters, das der Programming® -Arbeit zugrunde liegt.

RTINS Aaesosien Alle Informationen werden in die
Kategorien: Ziele, Fakten, Konzepte,
Bedarf und Aufgabenstellung einge-
ordnet und unter den Aspekten:
Funktion, Form, Kosten und Zeit be-
trachtet. Damit ist die Vollstandigkeit
der Analyse gewéhrleistet.

Die Ziele beschreiben die iberge-
Z2ELE ordneten Absichten des Bauherren

mit dem Projekt und zwar aus der
g Nutzerperspektive, ohne zu friihe
. Einschréankung durch bauliche oder

formale Restriktionen.

Fakten sind unabanderliche Rah-
menbedingungen, die in der Be-
trachtung des "Ist-Zustandes" deut-
lich werden, aber auch in Zukunft
eingehalten werden missen. Sie
sind Ausgangspunkt fir alle weite-
ren Uberlegungen und Entscheidun-
gen.

Abb. 9: Sichtbarmachen von Beziehungen

Die Konzepte sind die Ideen und
KQVW Vorstellungen des Bauherren zum

> x) Erreichen der Ziele. Sie sind ab-
strakt und nicht baulich formuliert.
P
g U

Im Bedarf sind alle quantifizierbaren
BEPARF Parameter des Projekts zusammen-

M\} gefaBt. Eine intensive Diskussion

Uber Flachenwiinsche flihrt zu wirt-
schaftlichen und gleichzeitig funktio-
nal sinnvollen Projekten.

Die Aufgabenstellung steht am Ende
der Analyse und ist die knappe For-
mulierung der Bauherren-Anforde-
rung. Die Aufgabenstellung ist die
Ubertragung der abstrakten Ziele in
die Dimension des Bauens.
Auftretende offene Fragen werden

WWW moglichst prazisiert und konsequent

weiterverfolgt.

Abb. 10: Von Ideen liber Bedarf zur Aufgabenstellung
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Strukturiertes Vorgehen

Durch ein strukturiertes Vorgehen werden alle Arbeitsschritte nachvollziehbar und
transparent. Der gesetzte Zeitrahmen kann auf ein Minimum komprimiert werden.

PROGRAMMING® geht dem Ent-
KLARE TRENNUNE o wurfsprozeB voraus und ist klar

getrennt von der Lésungsentwick-

Wﬁwﬂfﬂ lung. So kénnen voreilige Vorab-
PO festlegungen in konkreten Entwurfs-
o ANER vorschldgen verhindert werden,
. bevor die Anforderungen volistandig
LosNE geklért sind.

In der Anfangsphase eines Projekts
ist es notwendig, Aufmerksamkeit
und Beteiligung von Wissenstrégern
durch préazise Ablaufplanung zu
sichern. Alle Arbeitsschritte bauen
aufeinander auf.

Alle Arbeitsmittel sind einfach und
effizient handhabbar. Zu jedem
Zeitpunkt der Arbeit garantiert die

yon sofortige visuelle Dokumentation die
ALLEN Nachvoliziehbarkeit des Vorgangs
ARBEITIECHRITTEN und die Transparenz von Aussagen,
FONEH NS ENTIVEKELTE Wiinschen und Entscheidungen.
ALSETFIITIEL

Ab. 11: Anforderungen miissen prézise geklart werden, bevor mit der Entwurfsarbeit
begonnen wird

Die straffe Organisation der Inter-
views und eine klare thematische
Gliederung erlauben es, alle wichti-
gen Informationen in kurzen Zeitrdu-
men abzufragen.

Ein Zeitaufwand von ca. einer Stun-
de pro Interview macht es mdglich,
auch Informationstrdger mit engen
Terminplénen zu gewinnen.

Alle Informationen werden struktu-
riert, gewertet und in einer Broschi-
re zusammengefasst. Ein Korrektur-
exemplar wird den Teilnehmern
Uibergeben.

Nach der Uberarbeitung liegt eine
eindeutige und verbindliche Pla-
nungsgrundlage fur alle am Projekt
beteiligten vor.

In der Konzeptfindung muB sicher-
gestellt sein, daB wesentliche Infor-
mationen nicht durch eine Masse an
zundchst unwichtigen Detail-Daten
untergehen. So kann durch den an-
gemessenen Prazisionsgrad der In-
formation eine "Datenverstopfung"
verhindert werden.

Abb. 12: Minimaler Zeitaufwand fiir umfassende Grundlagenbeschaffung
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Die besonders rasche, effiziente und inhaltsorientierte Vorgehensweise wird méglich
durch einfach anwendbare, logisch aufeinander aufbauende Arbeitsschritte.

Informationen ordnen

Zur Bewaltigung groBer Informationsmengen missen Ordnungen geschaffen werden.
Einzelinformationen werden dabei bestimmten Themenkreisen zugeordnet.

Ziele Fakten Konzepte Bedarf
- Art der Belegung - Mitarbeiterzahl - Mitarbeiterquali- - Anzahl der
- Flexibilitat fur die - Nutzerspezifika fikation Arbeitsplatze
Belegung - |dentitat - Besucher - Raumbedarf
- Kommunikation - Ablaufe - Ablaufe - Parkplatzbedarf
- Charakter - Kommunikations- | - neue Produktbe- - Arbeitsplatz-
- Originalitat beziehungen reiche standard
- Akzeptanz - Organigramm - Standards - bautechnischer
- Image - Probleme - Atmosphére Standard
- Kostenrahmen - Corporate - Birostrukturen - Kostenschétzung:
- Betriebskosten Identity - Energieeinspa- * Unterhalt
- Baubeginn - Standards rung + Energie
- Fertigstellung - Baurecht - Umzugskosten + Lebensdauer
- Wachstums- - Imissionen - Gebdude-Layout - Kostenplan
mdoglichkeiten... - Bodenverhéltnisse | - Effizienz - Zeitplan
- finanzielle Mittel - Realisierungs-
- Wirtschatftlichkeit schritte
- variable Kosten - Strategie
- Tendenzen - Erweiterbarkeit
- Aktivitaten - Veranderbarkeit...
- Nutzungsdauer
(z.B. von ange-
mieteten Flachen)...

Abb. 13: INFO-Matrix
Die Matrix ermdglicht die Uberpriifung der Vollstandigkeit von Informationen.

Arbeitsschritte

Durch einen festgelegten, transparenten Projektablauf werden kurze Bearbeitungszei-
ten geschaffen. Eine Aufgabe kann dadurch in sehr kurzer Zeit effektiv und ganzheit-
lich erfaBt werden. Der Gesamtterminplan zeigt im Uberblick alle Arbeitsschritte und
den zeitlichen Ablauf. Der Terminplan wird dem Bauherrn Uberreicht mit der genauen
Beschreibung von Aktivitdten, Teilnehmern, Dauern, Zweck.

1. Projektstart
Zieldefinition

2. Vorgespréche
Fragebogenaktion

3. Vorbereitung
Workshop

4. Workshop
Prasentation

5. Aufbereitung und
Dokumentation

6. Korrektur
Bauherr

7. Fertigstellung der
Broschiire

8. SchluB-
prasentationen

9. Projekt-
begleitung

e

I Arbeit vorort beim Bauherrn

B teilweise Arbeit vorort

Abb. 14: Arbeitsschritte im Programming®

Terminplan
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Zu Beginn werden die Projektziele durch den Bauherrn und das PRQGRAMMING-
Team definiert. Durch Fragebbgen und in Vorgesprachen werden erste Projektinhalte
erarbeitet. Der Workshop sowie die Themenkreise der Interviews werden vorbereitet.
Im Workshop werden in Gruppeninterviews die Informationstrager anhand eines Fra-
genkatalogs zu den spezifischen Themenkreisen befragt. Alle relevanten Aussagen
werden auf Karten visualisiert und besprochen.Die aus Vorgesprachen, Research und
Workshop gewonnenen Erkenntnisse werden strukturiert und zur endgiltigen Aufga-
benstellung formuliert.

In einer Broschiire werden die im PROGRAMMING® erarbeiteten Ziele, Fakten,
Konzepte und Anforderungen sowie die endgultige Aufgabenstellung dokumen-
tiert und erlautert. Die Broschiire ist Grundlage und Kontrolle fir alle weiteren
Planungsschritte.

Vorbereitung

In der Vorbereitungsphase des Workshops werden durch Einzelgesprache und Frage-
bbdgen die wesentlich erscheinenden Projektinhalte erfragt.

Ist Anzahl der Arbeitsplétze Besprechungsrdume Sonderflachen
; : Azubis Anzahl Anzahl ; i3
Abteilung | Permanent | Temporar Trainees Raume Personen Funktion Flache
Soll Anzahl der Arbeitsplatze Besprechungsrdume Sonderflachen
5 Azubis Anzahl Anzahl : .
Abteilung | Permanent | Temporar Trainces Raume Personen | Funktion Flache

Abb. 17: Fragebogen

Nach ersten Zieldefinitionen werden die Nutzer und Wissenstrager in Einzelgespra-
chen zum Projekt befragt. Erstes Projektwissen wird in den Vorgesprachen zusam-
mengetragen. Besichtigungen werden durchgeflhrt, alles Relevante wird ausfindig

gemacht und verarbeitet. Fragebdgen werden verteilt, wenn noch keine Grundlagen
vom Bauherrn ermittelt wurden.

Fir Projekte mit NETGRAPHINGM™ beginnt in der Vorbereitungszeit die Fragebogen-
aktion. Die Fragebdgen werden jeweils projektspezifisch und zielorientiert erarbeitet.
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Workshop

Die Arbeitswoche ist nach Themen gegliedert. Der Aufbau ist an den Inhalten des Pro-
jektes orientiert und von Organisationsstrukturen geldst. Der Stundenplan zeigt den
planbaren und geringen Zeiteinsatz fir die Teilnehmer und bewirkt Disziplin. Die Rei-
henfolge der Interviews geschieht von abstrakten zu konkreten Themen.

Unternehmens-
strategie
Corp. Identity

Biroraum
Einkauf
Controlling und
Finanzen

Standort
Grundstiick

Inhalte .
Zielgruppen

Biiroraum
Geschéftsleitung
Personal
Marketing

Service
Sonderflichen

ErschlieBung
Parken
AuBenflachen

Gebdude und
Technik

% Kick-Off-
% Meeting
alle Beteiligte

Biroraum
Unternehmens-
bereiche 1, 2, 3
Offentlichkeitsarbeit

Produktion
Lager u. Logistik
Versand

Abb. 18: Stundenplan fiir Workshops

In einem moderierten Workshop Uber einen oder mehrere Tage werden alle fur die
Projektplanung wesentlichen Informationstrager zu den projektspezifischen Themen-

kreisen interviewt.

Hausdienste
Instandhaltung

Prasentation

2 orster Ergebnisse g
# alle Beteiligte 7

Stundenplan

In den Workshops werden vom PROGRAMMING -Team alle Aussagen auf Karten vi-
sualisiert. Die Karten werden fur alle Interviewteilnehmer sichtbar an Pinnwénde ge-
bracht. Das Team strukturiert die Aussagen dann im Sinne des Projekts und erarbeitet

Gesamtaussagen.

Erdffnet wird der Workshop durch das Kickoff, in dem die Teilnehmer in das Projekt
und die Methodik des Programming® eingefihrt werden.

In einer Prasentation am Ende des Workshops werden erste Ergebnisse vorgestellt.
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Die Aufgabenstellung

Die Aufgabenstellung faBt die Analyseergebnisse unter den Aspekten Funktion, Form,
Kosten und Zeit zusammen. Nebenstehende Tabelle zeigt beispielhaft die méglichen
Inhalte der Aufgabenstellung.

Info-Matrix
Ziele Fakten Konzepte Bedarf Aufgabe
- Art der Belegung | - Mitarbeiterzahl - Mitarbeiterquali- - Anzaht der Leistungsansprii-
- Flexibilitat fir die |- Nutzerspezifika fikation Arbeitsplatze che bezliglich Ab-
Belegung - Identitat - Besucher - Raumbedarf lauf- und Kommu-
FUNKT|0N - Kommunikation - Ablaufe - Ablaufe - Parkplatzbedarf nikationsbeziehun
- Kommunikations- |- neue Produktbe- gen, Flexibilitat,
beziehungen reiche Raumgqualitaten,
- Organigramm Belegung
- Probleme
- Charakter - Corporate - Standards - Arbeitsplatz- Formale Kriterien
- Originalitat Identity - Atmosphére standard zu Erscheinungs-
- Akzeptanz - Standards - Birostrukturen - Bautechnischer- bild und Ambiente
FORM - Image - Baurecht standard
- Imissionen
- Bodenverhéltnisse
- Kostenrahmen - finanzielle Mittet - Energieeinsparung| - Kostenschétzung: | Kostenrahmen
- Betriebskosten - Wirtschatftlichkeit | - Umzugskosten « Unterhalt
- variable Kosten - Gebéude-Layout - Energie
KOSTEN - Effizienz - Lebensdauer
- Kostenplan
- Baubeginn - Tendenzen - Reallisierungs- -Zeitplan Zeitrahmen
- Fertigstellung - Aktivitaten schritte
ZEIT - Wachstums- - Nutzungsdauer - Strategie
méglichkeiten (z.B. von ange- - Erweiterbarkeit
mieteten Flachen) | - Veranderbarkeit

Abb. 19: INFO-Matrix

Die Info-Matrix zeigt die Begriffe, die zur Formulierung der Aufgabenstellung verwendet
werden kénnen. Die Aufgabenstellung ist die Kurzfassung der Anforderungen. Adres-
saten sind der Bauherr und der Entwerfer. Die Aufgabenstellung zeigt, was die am An-
fang formulierten Ziele des Projekts in den Dimensionen des Bauens bedeuten.

w;

‘ai

Sing

oy

Jors s piven s

=
S

momes | EIrREE

Abb. 20: Ergebniszusammenfassung in einer Kartenwand

An der Kartenwand wird die Summe der Informationen in ihrer Gesamtheit sichtbar.
Die Kartenwand zeigt das Gesamtprojekt in seiner GrdBe und Struktur. Das Projekt ist
fur alle Beteiligten transparent und jederzeit abrufbar.

Die Kartenwand strukturiert die Informationen nach projektentsprechenden Themen.
Mehrere Karten werden unter einer sogenannten Kopfkarte zu einer Vertikalreihe ge-
ordnet. Jede Kopfkarte tragt ein Stichwort.

Die visuelle Darstellung schafft es, alle Informationen sténdig prasent und einpragsam
fur alle Beteiligten zu zeigen. Die Kartenwand ist in einzelne Bausteine gegliedert.
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Pro Aussage wird eine Karte verwendet. Alle Aussagen sind so, je nach Wertung,
flexibel zu ordnen.

Charts zeigen komplexe schematische Darstellungen, die gréBere Flachen als Karten
bendtigen. Charts eignen sich besonders, um Raumzuordnungen, Kommunikationsbe-
ziehungen, etc., darzustellen.

Die ,Braunen Papiere” visualisieren den Flachenbedarf. MaBstablich werden die Fla-
chen in standardisierten Flachenquadraten dargestellt. Sie geben einen Uberblick Uber
GréBenordnungen und Flachenanforderungen und erlautern die Zusammenhénge zwi-
schen Flache, Baumassen und Kosten.

Zusammenfassung

In flinf Schritten sind folgende Fragen zu beantworten:

Ziele: Was will der Bauherr erreichen und warum?
z.B. Héchstzahl, sinnvolle Ordnung, Verzinsung,
Wachstum, efc.

Fakten: Um was geht es Uberhaupt?
z.B. Klima, Ausstattung, Kosten pro m?, Vermarktung, Wirkun-
gen, etc.

Konzepte: Wie will der Bauherr die Ziele erreichen?

z.B. Gruppierungen, Qualitétskontrollen,
Wandelbarkeit, etc.

Bedarf: Wieviel Geld, Raum und Qualitat?
z.B. Fldachen, Parkplétze, Geriéte,
ErschlieBung, Termine, etc.

Problemfeststellung:  Was sind die wesentlichen Bedingungen, was ist die generelle
Richtung, die der Entwurf nehmen soll?
z.B. typische Anforderungen an den Entwurf,
Gestaltungseinflisse, etc.

Alle Faktoren sind dann zu betrachten unter den Aspekten:
- Funktion,
- Form,
- Wirtschaftlichkeit und
- Zeit.

Die Methode ist zwar unter Fachleuten allgemein bekannt, aber dennoch nicht weit
verbreitet, denn ihre Beherrschung verlangt einige Ubung. Die Priflisten der DIN
18205 ersatzweise daflir zu verwenden genulgt nicht, weil sie diesen engen und alles
entscheidenden Kontakt mit dem Auftraggeber nicht verlangen. Sie kdnnen aber gut
als Checklisten fur die Uberprifung von Ergebnissen herangezogen werden.

Far die Immobilienwirtschaft ist diese Methode die geeignetste, weil nur der zwingend
notwendige enge Austausch mit dem Auftraggeber dessen Ziele wirklich klaren kann.

Bedarfsplanung besteht in Deutschland bisher aus Wettbewerbsausschreibungen,
Raum- und / oder Funktionsprogrammen, deren Zustandekommen oft ein Buch mit
sieben Siegeln sind.

Briefing

Hermann Schnell (Biro Schnell & Partner, Miinchen), ein ehemaliger Mitarbeiter im
Blro Henn bietet diese Dienstleistung als die Schwerpunkttatigkeit seines Blros an. Er
lieB sich den Begriff ,Schnell & Partner Briefing* als Dienstleistungsmarke eintragen
und grenzt sich mit der Birobezeichnung ,Briefing, Konzeption, Planung“ bewuBt vom
Berufsfeld der Architekten aus, will fir seine Tatigkeit damit mehr Professionalitat und
Unabhé&ngigkeit reklamieren. Wenn aus dieser Vorbereitungsphase ein Auftrag folgt,
wird dieser sehr wohl und gerne weiterbearbeitet.

* Bedarfsplanung wird im angelsichsischen Raum ganz allgemein als Briefing bezeichnet.
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Literatur

Far das bestimmt lohnende Studium der Bedarfsplanung wird in allererster Linie auf die
Veroffentlichung von Pefia mit seiner Methode ,Problem Seeking“ verwiesen.

Reinhard Kuchenmdliller, der sich mehr als 30 Jahre mit diesem Spezialgebiet der
Bau(vor)planung auseinandersetzte hat inzwischen entnerft aufgegeben und sich ein
anderes Tatigkeitsfeld gesucht. Seine Leistungen sind bisher viel zu wenig gewlrdigt
worden.
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