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Dialog und Fuhrung fur nachhaltige Gebaude

Die Baubranche hat sichin
den vergangenen zehn
Jahren stark gewandelt.
Projektsteuerer helfen, ein
nutzerorientiertes Gebaude
zu realisieren — mit mehr
Sicherheit fur den Bau-
herrn.

Von Julia Kellner

REGENSBURG. Eine ungenaue Planung,
explodierende Baukosten, hohe Be-
triebsausgaben oder gar ein Gebaude,
das seinen Zweck nicht erfillt — diese
und andere Fehler kosten Bauherren
oft viel Nerven, Zeit und Geld. Dass es
kein Leichtes ist, ein grofRes Bauvorha-
ben reibungslos umzusetzen, ist kein
Wunder: Die Projekte werden immer
komplexer, es braucht viele Spezialis-
ten und der Zeitdruck ist grofi. ,Als
Projektsteuerer stehen wir an der Seite
des Bauherrn, wir halten ihm den Ru-
cken frei und geben ihm die Sicher-
heit, die er braucht — mit Blick auf
Qualitdt, Zeit und Kosten, sagt Alex-
ander Seger, geschiftsfithrender Ge-
sellschafter der First Base Consulting
GmbH.

Ubersetzer aller Akteure

Um ein Bauprojekt erfolgreich zu ma-
nagen, reicht es Seger zufolge nicht,
nur mit Checklisten oder zahlenba-
siert zu arbeiten. Es erfordere viel Pra-
xiserfahrung, Fach- und Prozesswis-
sen, das First Base in einem interdiszi-
plindren Team aus Architekten, Ener-
gieberatern, Haus- und Gebaudetech-
nikern sowie Betriebswirten biindelt.
Zumeist seien es die Entwicklung und
der Bau von Industrie- oder Gewerbe-
immobilien, die sie fir Mittelstindler
oder Konzerne aus der Region beglei-
ten. Doch ob grofies oder kleines Pro-
jekt: Der Kernprozess sei immer der
gleiche — auch wenn die Losung nie
von der Stange kommen konne.

Thre Aufgabe reiche von der sorgfal-
tigen Ermittlung der Grundlagen und

Das Team der First Base Consulting GmbH steuert Bauprojekte préazise und mit Praxiserfahrung.

des Bedarfs — der first base“ also —
uber die Steuerung in der Bauphase bis
in die Nutzungsphase hinein. Dass
manchmal Bauherr und Architekt das-
selbe sagen, aber nicht dasselbe mei-
nen, liege zumeist an unterschiedli-
chen Wissensstinden und einem Sen-
der-Empfanger-Problem. Weil First Ba-
se auch in eigene Projekte — zumeist
Sanierungen und Neubauten von
Wohngebduden — investiert, konnte
sie Bauherren besonders gut verste-
hen.

,Wir sind Bauherrenversteher und
Architektenversteher gleichermafien
und ubersetzen zwischen beiden Ak-
teuren, erklart Seger, der selbst Archi-
tekt ist. ,Aus unseren eigenen Projek-
ten wissen wir, dass nicht nur die ein-
fachen 8o Prozent zu gehen sind, son-
dern auch die herausfordernden 20
Prozent. Wir stellen sicher, dass der
Bauherr die bestellten 100 Prozent be-
kommt.“ Frither sei der Architekt stets
der Leitende im Bauwesen gewesen,
meint Seger: ,Dieses Rollenbild ist zu-

,»Wir sind Bauherrenversteher
und Architektenversteher
gleichermafSen und iibersetzen
zwischen beiden Akteuren.*

Alexander Seger

nehmend tiberholt, auch wenn es frei-
lich nicht jedem Architekten leicht
fallt, die Fithrungsrolle aus der Hand
zu geben.“ Doch fiir die meisten Archi-
tekten sei die professionelle Projekt-
steuerung ein Gewinn, weil sie sich in
einer partnerschaftlichen Zusammen-
arbeit auf ihre eigentliche Tétigkeit fo-
kussieren konnten: qualitdtvoll pla-
nen, gestalten und optimieren. Dass
besonders auch die Steuerung in der
Bauphase immer bedeutender wird,
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liegt laut Seger mitunter an den Ent-
wicklungen der vergangenen Jahre.
yHeute suchen Auftraggeber nach Bau-
firmen und Planern — anders als noch
vor zehn Jahren, als die Auftragsbi-
cher leerer waren.“ Zudem seien die
Aufgaben komplexer geworden, wie
etwa bei Bauten nach dem Bundesim-
missionsschutzgesetz mit nochmals
mehr Projektbeteiligten. Auch die Be-
reitschaft, Verantwortung zu iiberneh-
men, sinke.

Wissen als sichere Basis

In der Schnittstellenfunktion zwi-
schen Bauherr, Architekt und Baufir-
men hilft die Erfahrung von Matthias
Mendl, Projektsteuerer im First-Base-
Team. Er war in verschiedenen Bauun-
ternehmen tdtig und weif}, wie sie ti-
cken, wo ihre Kernkompetenzen lie-
gen und wie sie den Projekterfolg am
besten fordern. Dieses Wissen gebe die
sichere Basis fiir Verhandlungen mit
Baufirmen. Hier zeige sich auch, dass
der regionale Bezug gut sei: ,,Erfahrene

Projektsteuerer sitzen nicht nur in gro-
flen Stadten, sondern auch in Regens-
burg®, merkt Seger an. Zudem denke
ein guter Projektsteuerer weit tiber die
Fertigstellung des Gebdudes hinaus: et-
wa bis zum Gebdudebetrieb, und das
idealerweise schon bei der Planung.
»Schliefllich ist das Gebdaude auch Be-
triebskapital®, erklart Ralf Lehmann,
Fachingenieur fiir Gebdudetechnik
und Gebdudeklimatik bei First Base.
,Die Baunutzungskosten sind nach et-
wa sieben bis zehn Jahren genauso
hoch wie die eigentlichen Baukosten.”

Die Zukunft bereits mitdenken

Laut Karen Seger, Architektin und
Energieberaterin bei First Base, ist es
daher wichtig, entscheidende Schritte
vorauszudenken. Das macht sie am
Beispiel der Anlagentechnik deutlich:
,Eine teure Brennstoffzelle macht heu-
te oft wenig Sinn, in einigen Jahren
aber schon. Wenn der Planer die Tech-
nik dafiir direkt beim Bau auslegt,
spart man bei einer spdteren Anpas-
sung viel Geld.“ Auch das Thema
Nachhaltigkeit spiele eine grofie Rolle.
,Eine Immobilie muss 6konomischen,
sozialen und 6kologischen Kriterien
standhalten, etwa bei der Wahl der
Materialien, die fiir ein gesundes
Raumklima sorgen und umwelt-
freundlich sind“, sagt Lehmann, der
jahrelang Erfahrung als Nachhaltig-
keitsplaner hat.

Daneben gehe es darum, zusam-
men mit dem Bauherrn oder Eigentii-
mer die Organisation hinter dem Bau-
werk zu definieren: Welche Aufgaben
fallen an und sind Dienstleister notig?
yDen klassischen Hausmeister gibt es
immer seltener. Weil vieles immer
komplexer wird, sind oft verschiedene
Spezialisten eingebunden®, erklirt
Lehmann. Und Seger erganzt: ,Manch-
mal kommen Bauherren auch in der
laufenden Bauphase auf uns zu. Sie
winschen sich einen neutralen und
verldsslichen Partner.“ Zwar sei der He-
bel dann kleiner. ,Doch lieber spit als
nie.“ Denn das Ziel sei immer dasselbe:
ein nachhaltiges Gebdude zu realisie-
ren, das genau den Bediirfnissen der
Nutzer entspricht. Der Bauherr selbst
konne sich im gesamten Prozess ganz
auf sein Kerngeschift konzentrieren.

Prazise Analyse und Planung sind das A und O

Gebaude sollen ihren Nutzern dienen. Doch wer schnell und uniiberlegt plant, riskiert teure Anderungen.

Von Julia Kellner

REGENSBURG. Es muss schnell gehen:
planen und umsetzen. Doch dass sol-
che Schnellschiisse im Baugewerbe
meist schiefgehen und viel Geld kos-
ten, weifl Alexander Seger, geschafts-
fithrender Gesellschafter von First Ba-
se. Das Beratungsunternehmen beglei-
tet seine Kunden bei der Projektsteue-
rung auf dem Weg zum optimalen Ge-
biude. ,,Optimal bedeutet, dass es den
Anforderungen seiner Nutzer gerecht
wird“, sagt Seger.

Eine Investition in Bedarfsermitt-
lung und Projektsteuerung sei gut an-
gelegtes Geld: ,,Durch die gemeinsame
Zieldefinition ist klar, wo es hingehen
soll. Erhebliche Zusatzkosten aus spa-
teren Anderungen werden gespart.“ Je
frither verschiedene Aspekte bedacht
wirden, desto wirtschaftlicher seien
die Gesamtkosten. Die Grundlagen
miissten deshalb prazise ermittelt wer-

den: Welche Bediirfnisse haben eigent-
lich die Nutzer des Gebidudes? Wie
muss das Bauwerk heute und in Zu-
kunft aussehen? Damit diese Fragen
realistisch beantwortet werden kon-
nen, sei es wichtig, auch die Mitarbei-
ter, also die spateren Nutzer, einzubin-
den. ,Schlieflich ist das Gebdude
hauptsichlich nur Mittel zum Zweck.“

Gebaude als Mittel zum Zweck

Das First-Base-Konzept basiere darauf,
fiir seine Kunden eine Losung zu fin-
den, die sie ans Ziel bringt. Ob ein Ar-
chitekt, Generalplaner oder General-
ibernehmer sinnvoller ist, werde je
nach Projekt mit dem Bauherrn ent-
schieden. Auch miisse es nicht immer
zwingend ein Neubau sein, oft konn-
ten auch durchdachte Umbauten hel-
fen. ,Nicht selten dndert sich der Be-
darf auch im Projektverlauf®, sagt Ralf
Lehmann, der als Gebaudeklimatiker
insbesondere den Betrieb des Gebau-
des unter die Lupe nimmt. Weil sich

Planung und Realisierung hiufig iiber
mehrere Jahre erstreckten, miisse im-
mer wieder tberpriift werden, ob die
urspriingliche Bedarfsermittlung auch
noch heute so zutrifft.

Dass sich die Anforderungen
schnell dndern konnten, zeigten die
Entwicklungen rund um die Corona-
pandemie. Weil vermehrt Mitarbeiter
zumindest teilweise im Homeoffice ar-
beiten, miissten sich auch die Arbeits-
rdume anpassen: Arbeitsplitze in den
Firmengebaduden reduzieren sich und
Begegnungsfliachen sind zu schaffen.
Damit gehe auch der stiarkere Wunsch
nach Ruhe einher. ,Auch hierzu bera-
ten wir unsere Kunden mit grofler Ex-
pertise in den Bereichen New Work
und Arbeitswelten®, sagt Seger. Mit ei-
nem seiner Kunden habe das First-Ba-
se-Team nun kurzfristig umgedacht
und neue Ansitze fiir seine Arbeits-
welt entwickelt. Letztlich gehe es im-
mer darum, im Einklang mit den An-
forderungen der Nutzer genau die

richtige Grofle zu finden und Ver-
schwendung zu vermeiden, egal ob es
um zu viel verbrauchte Fliche, Ener-
gie oder unnétige Wege geht.

Arbeitswelt neu definiert

Mit Blick auf die Bediirfnisse der Mit-
arbeiter stiinden auch die neuen Ar-
beitswelten im Fokus. Zusammen mit
dem Auftraggeber definiere man die
Arbeitswelt und unterstiitze bei der
Kommunikation mit den Mitarbei-
tern, der Planung sowie Umsetzung.
»Ein Gebdude muss so flexibel sein wie
die Arbeitswelt”, erklart Seger. Mo-
mentan lasse sich ein Trend weg vom
Grofiraumbiiro hin zu einer Kombina-
tion aus klassischem Biiroraum und
grofen Riumen beobachten. Viele Be-
gegnungsflichen und Riickzugsorte
sollen Mitarbeiter zusammenbringen
und ihnen gleichzeitig konzentriertes
Arbeiten erméglichen. ,,Diese neue Ar-
beitswelt ist allerdings nur mit einer
Technik méglich, die Flexibilitit zu-

ldsst, etwa mit einem Laptop und zu-
verldssigem W-LAN®, sagt Ralf Leh-
mann. Entscheidend seien auch ein
guter visueller Komfort und eine gute
Akustik. Nur so kénne eine Arbeits-
umgebung entstehen, die Behaglich-
keit vermittle.
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