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Vorwort

Neue Arbeitswelten

Bauten fur Handel und Handwerk, fir
Buro und Gewerbe haben in der Vergan-
genheit leider oft ein reines Zweckdasein
gefristet. Als notwendige Gebaudehiille
nach wirtschaftlichen Kriterien errichtet,
wurde ein gestalterischer Anspruch
eher selten erhoben. In der Konsequenz
wurden diese Bauwerke von der Offent-
lichkeit weitgehend ignoriert oder als
notwendig hingenommen.

Das hat sich geédndert! In den vergang-
enen Jahren sind in Nordrhein-Westfalen
und an anderen Orten in Deutschland
eine ganze Reihe neuer Bauwerke flr
kleine und mittelstandische Unternehmen
entstanden, die ein hohes MaB an gestal-
terischer und stadtebaulicher Qualitat
aufweisen.

Die Architektenkammer Nordrhein-West-
falen hat vor zehn Jahren erstmals in Ko-
operation mit dem Land NRW Bauwerke
aus Handel, Handwerk und Industrie
offentlich als ,vorbildlich“ ausgezeichnet.
Seither sind viele neue Objekte hinzuge-
kommen. Immer haufiger entscheiden
sich Investoren und Bauherren dafiir, ei-
nen Architektenwettbewerb auszuloben,
um zum optimalen Ergebnis zu kommen.

Die realisierten Objekte zeigen es: An-
spruchsvolles Bauen ist auch in den Be-
reichen Handel, Handwerk und Gewerbe
sowie Industrie moglich. Qualitatvolle
Architektur und kostenbewusstes Bauen
sind kein Widerspruch, 6kologische Ver-
tréglichkeit und eine am sozialen Mitein-
ander ausgerichtete Gestaltung sind
auch fur gewerbliche Bauten wichtige
und richtige Anforderungen.

Immer mehr Unternehmer und Unterneh-
men nutzen auch die Méglichkeiten zur
Selbstdarstellung, die ihnen ihr Firmen-
sitz, ihre Werkshalle oder ihr Burogebaude
bietet. Mithilfe von Architektinnen und
Architekten, von Innenarchitekten, Land-
schaftsarchitekten und Stadtplanern kann
ein Bauwerk zum Ausdruck der Firmen-
philosophie, zu einem tragenden Teil der
Corporate Identity werden. Ihr Gebaude
kann Ereignis oder Werbetrager sein. Es
kann Seriositdt und Transparenz vermit-
teln, eine Marke symbolisieren oder zur
Kommunikation einladen.

In dieser Broschire wollen wir Ihnen
einige aktuelle Beispiele flr gelungene
Bauwerke fir Unternehmer und Frei-
berufler in Nordrhein-Westfalen zeigen

Architektenkammer
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und die Bauherren zu Wort kommen
lassen. Dabei wird deutlich, dass ein
anspruchsvolles Geb&ude immer in zwei
Richtungen wirkt: nach innen und nach
auBen.

Es motiviert Mitarbeiter und schafft
Arbeitszufriedenheit, es wirkt attraktiv
und Vertrauen einfl6Bend auf Kunden
und Geschéaftspartner, und es vermittelt
dem Betrachter die Botschaft: Wir neh-
men unsere Aufgaben ernst. Wir nehmen
unsere Verantwortung fir die gebaute
Umwelt ernst. Wir nehmen unsere Kun-
den ernst!

HartmutjMiksch
Préasiderlt der Architektenkammer
Nordrheip-Westfalen



Leitfaden - , Neue Arbeitswelten”

Impressum

Herausgeber Architektenkammer Nordrhein-Westfalen © 2007, 1. Auflage
Autoren Veronika Lenze, Kristin Kéhler

Redaktion Projektgruppe ,Publikationen® des Ausschusses Offentlichkeitsarbeit:
Christoph Usener, Jutta Vermeulen-Linden, Friederike Welter, Christof Rose, Natalie
Masche, Tina Gaspard, Melanie Brans

Grafik, Layout und Satz alavia gmbh, DiUsseldorf: Ingo Schemann,
Christian Konnes

Druck Moeker Merkur Druck GmbH & Co KG, K&In

Fotos Soweit nicht anders angegeben, wurden die Fotos von den benannten
Architekturbiros zur Verfigung gestellt.

Bildnachweis Titelseite Verwaltungsgebaude, Rommerskirchen;
Thelenarchitekten, Disseldorf; Foto: Architekt (links)

Restaurant ,,Pure” im Medien-zentrum, Mdnchengladbach; Architekten

und Innenarchitekten Schwinning und Jammers, Ménchengladbach;

Foto: Frank Schwinning (rechts oben)

Neubau eines Verwaltungsgebaudes, Bergisch-Gladbach; Franken und Kreft
Architekten, Bergisch-Gladbach; Foto: Architekten (rechts unten)

Redaktioneller Hinweis Die Architektenkammer Nordrhein-Westfalen setzt sich fur
die Gleichstellung von Mann und Frau ein. Sie erachtet es als wichtig, diese Haltung
auch in der bewussten Verwendung von Sprache zum Ausdruck zu bringen. Die
Architektenkammer achtet deshalb in allen Veroffentlichungen darauf, dass z. B. bei
der Nennung von Berufsbezeichnungen nicht allein die maskuline Form verwendet
wird. Nach Méglichkeit wird immer wieder im Laufe des Textes auch die feminine
Form genannt. Im Interesse der Leserinnen und Leser dieser Publikation wird dem
Textfluss und einer guten Lesbarkeit hochste Prioritat eingeraumt.



Architektenkammer [ /|
Nordrhein-Westfalen ﬂ

Inhalt

= Vorwort 3
BUROHAUS
Impressum 4
Inhalt 5
Das Gebaude als Ganzes sehen 7
Projekt: Schreinerwerkstatt, Koin
Interview mit Bauherr Theo Hack 9
lhr Architekt - Ihr Partner 11
Was leistet Ihr Architekt? 13
Projekt: Technologiezentrum flir Zukunftsenergien, Lichtenau
Interview mit Manfred Muller 15
Wie finde ich einen Architekten bzw. eine Architektin? 16
Wie wird das Architektenhonorar berechnet? 18
Grundstiicks- und Objektwahl 21
Grundstiicks- und Objektsuche 21
Umfeld und Freiflachen einbeziehen 23
Bauen im Bestand: Bestehende Qualitaten nutzen 23
Rechtsvorschriften 25
Planung und Bauablauf 27
Entwurf 29
Projekt: Restaurant ,,Pure”, Mdnchengladbach
Interview mit Bauherr Oliver Dienst 30
Ausfiihrungsplanung 31
HANDWERK/PRODUKTION Sicherheit auf der Baustelle — SiGeKo 31
Bauablauf 33
Ausschreibung und Vergabe 33
Bauleitung und Baulberwachung 34
Abnahme und Dokumentation 35
Immobilienmanagement 37
Kosten eines Gebaudes 38
Facility Management 39
Projekt: Logistikbetrieb, Hiickelhoven
Interview mit Geschéftsfihrer Ralf Birschel 40
Energieeffizientes Bauen 41
KANZLEI/PRAXIS Durch Planung Betriebskosten reduzieren 42
o — Energieeinsparverordnung (EnEV) 42
\ ( Projekt: Textilunternehmen, Bergheim
Interview mit Bauherrin Renate Blécker 43
Energieausweis 44
Alternative Energien 44
Umwelt schiitzen bei Bau und Sanierung 46
Finanzierung - Férderprogramme 47
Basel Il 48
Férderprogramme 49

Fachbegriffe 51



Leitfaden - , Neue Arbeitswelten”



Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

Das Gebaude als Ganzes sehen

Das Bauen gehort zu den befriedi-
gendsten Erlebnissen des Men-
schen. Man gestaltet selber seine
unmittelbare Umwelt, schafft
(Lebens-)Raum und gestaltet aktiv
die , Kulissen des Lebens®, wie der
niederlandische Autor Cees

Nooteboom einmal formuliert hat.

> Neubau eines Geschaftshauses mit
Weinmuseum, Koln

» Schaller / Theodor Architekten, Kdin

> Mit dem Gebaude sind Weinberg und
Geschéftshaus zu einer Einheit verschmolzen.
Im Erdgeschoss befinden sich Verkaufs-,
Betriebs- und Lagerflachen. Aus der
Empfangszone des Museums im Ober-
geschoss fiihrt eine Treppe auf den Weinberg.

> Foto: Architekten

1 ] 1 ]

e ) ||
R d

S o s T L S

il

Das Thema Architektur spielt nicht nur in
den Bereichen Wohnen und Reprasentie-
ren eine Rolle. Auch bei Bauwerken Klei-
ner und mittlerer Unternehmer sowie des
Mittelstandes muss es nicht allein um die
Funktionalitédt von gewerblich genutzten
Gebauden gehen. Ein Firmengebdude
gezieltin die Unternehmensstrategie ein-
zubeziehen - das kann ein Anspruch
sein, den Gewerbetreibende und Selbst-
standige an Architektur stellen.

Die Zahl der Mitbewerber am Markt
wéchst. Das Bild eines Unternehmens
wird im Wettbewerb immer wichtiger.
Gewerbebauten dienen heute nicht mehr
nur der ZweckméaBigkeit. Sie werden von
der Offentlichkeit anders und vielféltiger
wahrgenommen. Immer mehr Unterneh-
mer erkennen: Durch die ganzheitlichere
Betrachtung von Immobilien fiir Handel
und Birro, Handwerk und Gewerbe ergibt
sich ein Mehrwert.

Wer sein Produkt oder seine Dienstleis-
tung nicht nur tber den Preis verkaufen
will, muss sich in der heutigen Zeit ver-
starkt mit Marketingkonzepten auseinan-
dersetzen. Eine positive Abgrenzung von
Wettbewerbern lasst sich etwa Uber be-
sondere Serviceangebote oder Uber eine

neue Definition des Geschaftsfelds er-
zielen und mit einer klar umrissenen
Kommunikationsstrategie darstellen.
Um Alleinstellungsmerkmale und damit
Wettbewerbsvorteile zu entwickeln,
muss im ldealfall das gesamte Ge-
schéaftsdesign einer Revision unterzogen
werden. Unternehmensstrategie wird so-
mit zur Innovationsstrategie. Dies betrifft
die Branchen- und Kundenfokussierung,
das Produkt, den Service, die Logistik,
die Kommunikation sowie die Organisa-
tion und Motivation — und somit auch die
Architektur.

Die eigene Immobilie kann dabei als eine
Art Visitenkarte ein bedeutender Teil der
Corporate Identity sein. Sie spiegelt die
Unternehmensphilosophie wider und
fungiert als Ausdruck des Selbstver-
standnisses eines Unternehmens. Die
Wahrnehmung einer gewerblich ge-
nutzten Immobilie pragt bei der Kund-
schaft die zu erwartende Leistung.
Kunden sollen sich durch das Mittel der
Architektur emotional angesprochen fih-
len, neugierig und langfristig fasziniert
werden. Uber die Architektur kénnen
Wirkungen wie Sicherheit, Offenheit, Lu-
xus oder Kompetenz, aber auch ein Mar-
kenbewusstsein verkérpert werden.
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Neben Aspekten des Corporate Design
und der Marketingstrategie ergeben sich

auch in anderen Bereichen durch den
gezielten Einsatz von Architektur Vorteile.
Ein Gebaude verhalt sich wie die Unter-
nehmenskultur. Es kann Entwicklungen
fordern oder verhindern. Eine auf das
Geschaftsdesign abgestimmte Architek-
tur, die die funktionalen Ansprtiche erfillt
und in der sich die Mitarbeiter wohl fuih-
len, fordert die Wettbewerbsféhigkeit.
Der Anspruch auf eine qualitatvolle Pla-
nung bezieht sich dabei ebenso auf das
Gesamtgebaude wie auf die Innenrdume,
auf die umgebenden Freirdume wie auf
Innenhdfe und Dachgérten.

Eine positive unternehmensinterne
Wahrnehmung schlagt sich bei den Be-
schaftigten rasch in einer héheren Ar-
beitszufriedenheit nieder und wirkt sich
positiv auf die Produktivitat und die Mo-
tivation der Mitarbeiter aus. Optimierte
Ablaufe in einer neuen Immobilie haben
einen vergleichbaren Effekt. Im Vorder-
grund stehen daher heute flr den Unter-
nehmer mehr und mehr weiche Faktoren,
die sich im Nachhinein monetar bezahlt
machen. So sind beispielsweise im
Blrobau durch die Einrichtung von
modernen, groBzlgigen und flexiblen
Arbeitspléatzen, die Schaffung von infor-
mellen Treffpunkten flir die Mitarbeiter

sowie die Einrichtung einer zeitgemaBen
technischen Infrastruktur Effektivitats-
steigerungen von 20 Prozent keine
Seltenheit. Da amortisieren sich Investi-
tionskosten schnell.

SchlieBlich kann die Entscheidung fir die
Gestaltung und die Lage eines Unterneh-
mensstandorts auch einen positiven Im-
puls fir weitere Entwicklungen in der
unmittelbaren Umgebung geben und zur
Aufwertung ganzer stadtischer Bereiche
beitragen. Davon kénnen andere Gewer-
betreibende und Blrger profitieren. So
kann ein Unternehmen dazu beitragen,
das Gesicht der Stadt zu formen. Es zeigt
sich mitverantwortlich fur dessen Veran-
derungen. Es kann einen aktiven Beitrag
zur Baukultur in der Stadt und in Deutsch-
land leisten und dies auch 6ffentlich dar-
stellen. Mit klaren Vorstellungen und
einer definierten Strategie kann ein Bau-
projekt also ein wichtiges Element flr
den Unternehmenserfolg sein — sofern
man einen passenden Architekten ein-
schaltet.

Gute Architektur muss nicht teurer sein,
setzt aber einen engagierten Architekten
voraus, der Verstandnis fur das Unter-
nehmen, die Mitarbeiter und die Kunden
sowie flr die betrieblichen Prozesse und
Ablaufe zeigt. Die Architektenkammer

Nordrhein-Westfalen mdchte Sie mit die-
ser Broschiire dartiber informieren, wie
ein Planungs- und Bauprozess mit einem
Architekten beziehungsweise einer Ar-
chitektin ablauft. Die Publikation stellt
das Leistungsspektrum von Architekten
dar und gibt Hinweise zu der Kooperati-
on zwischen Bauherren und Architekten.
Vor allem aber will die Broschiire eine
Vielzahl von Anregungen, praktischen
Beispielen und DenkansttBen geben und
auf diese Weise dazu motivieren, tGber
eine qualitatvolle Architektur fir Projekte
des Mittelstandes, fir kleine und mittlere
Unternehmen und fur Freiberufler nach-
zudenken. Denn von einer hohen Archi-
tekturqualitat profitieren wir alle!

> Erweiterung einer Textilmaschinenfabrik,
Monchengladbach

» Offermann Sillmanns GmbH Architekten
Ingenieure, Monchengladbach

> Die neuen Fertigungshallen geben der
Fabrik zum 6ffentlichen StraBenraum hin
ein Gesicht.

> Foto: Architekten
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NEUBAU EINER SCHREINERWERKSTATT, KOLN

Bauherr: Theo Hack (Schreiner)

Architektur kann zur Identitatsstiftung oder Profilierung
eines Unternehmens beitragen. War dies auch ein Grund
fiir Sie, eine Architektin zu beauftragen? Ich wollte keinen
Einheitsbau von der Stange. Als Geschéftsflihrer eines holzver-
arbeitenden Betriebes war ich sofort von der Idee begeistert,
das neue Werkstattgebaude komplett aus Holz zu errichten. Ein
besseres Aushangeschild fir meine Firma kénnte ich mir nicht
vorstellen. AuBerdem habe ich gelernt: Gute Planung macht
sich qualitativ und wirtschaftlich bezahlt. Wir haben die Arbeits-
ablaufe in meinem Betrieb studiert und ein Konzept zur Opti-
mierung entwickelt. Das wurde in die Geb&dudeplanung
integriert.

Wie wirkt sich das Ergebnis auf lhren Betrieb und lhre Mit-
arbeiter aus? Die Arbeitsablaufe sind von der Materialanliefe-
rung bis zur Auslieferung des fertigen Produkts sehr viel
effizienter geworden. Meine Mitarbeiter fiihlen sich an ihrem
hellen, freundlichen und gut durchdachten Arbeitsplatz sehr
wohl, was natirlich die Motivation und damit auch die Produk-
tivitat steigert. AuBerdem bekommen wir erfreuliche Rlickmel-
dungen von Besuchern, Kunden oder Lieferanten. Sie alle sind

von der GroBzugigkeit der neuen Werkstatt und der ungewshn-
lichen und doch so passenden Architektur begeistert.

Welche Aspekte waren lhnen zu Beginn der Planung wich-
tig und was gefallt lhnen heute am besten? Zu Beginn der
Planung war es mir wichtig, dass ich eine groBziigige und gut
funktionierende Betriebsstatte habe. Heute freue ich mich zu-
satzlich Uber die freundliche Atmosphére und die insgesamt
sehr gelungene Architektur mit den farbenfrohen Fassaden, die
den Bau zu etwas Besonderem machen und ihn deutlich von
den umliegenden Gewerbebauten abheben.

> Neubau einer Schreinerwerkstatt, Koln
> Architektin Renate Hack, Koln

> Die Schreinerwerkstatt wurde komplett aus Holz errichtet. Die verschie-
denen Funktionen (Werkstatt, Biiro- und Ausstellungsraume) sind an
den unterschiedlich gestalteten Baukorpern ablesbar.

> Foto: Architektin
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Ihr Architekt - |hr Partner

Die Griinde dafr, einen Architekten
oder eine Architektin einzuschalten,
kdnnen so vielfaltig sein wie

das Wirtschaftsleben selbst. Ein
Ortswechsel, ein Ausbau der
Kapazitaten, eine Erweiterung

des Volumens, ein Strategiewechsel:
Die vorhandenen Geb&ude passen
nicht langer zu den aktuellen
Anforderungen, die Management

und Markt stellen.

~

Praxis in der Liicke, KéIn

Luczak Architekten, Kdln

Mit dem Neubau wurde eine etwa sechs
Meter breite Bauliicke geschlossen. Ent-
standen ist ein Gebaude mit Arztpraxis und
Einliegerwohnung, das sich in das historische
Ensemble einpasst.

Foto: Anke Schliiter
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Damit Ihr unternehmerisches Vorhaben
baulich erfolgreich umgesetzt werden
kann, ist die Unterstitzung durch eine
Architektin oder einen Architekten unver-
zichtbar. Neben einer genauen Analyse
des Bedarfs vor Beginn der Planung
bedenken Architekten auch langfristige
Entwicklungen lhres Unternehmens.
Architekten stellen damit sicher, dass

Um eine sehr ausfihrliche und professionelle Bedarfsanalyse zu erhalten,
kénnen Sie einen Architekten oder eine Architektin mit einer Projektentwick-
lung beauftragen. In einer Projektentwicklung werden die drei Faktoren Projekt-
idee, Standort und Kapital in einer umfassenden Analyse so aufeinander
abgestimmt, dass erfolgreiche, wettbewerbsféhige sowie sozial- und umwelt-
vertrdgliche Immobilienkonzepte entstehen, die langfristig rentabel genutzt
werden kénnen. Standort-, Markt-, Funktions- und Risikoanalysen werden in
diesem Zusammenhang erstellt und das Bauwerk in seinem gesamten Lebens-
zyklus betrachtet — von der Erstellung bis zum Abriss.

Ihre Investition nicht nur kurzfristig Erfolg
hat, sondern langfristig die richtige Maf3-
nahme zur Realisierung lhrer Wiinsche
und Ziele ist.

Zu Beginn der Konzeptionsphase stellt
Ilhr Architekt in einem intensiven Ge-
sprach mit Ihnen, dem Bauherrn, fest,
welche Funktionalitdt das neue oder
umzubauende Gebaude erflillen muss,
welche technischen und lokalen Voraus-
setzungen zu beachten sind und welche
rechtlichen Fragen in diesem Zusam-
menhang geklart werden mussen. In der
Praxis flhrt dieser erste Schritt der Pla-
nung nicht nur dazu, dass die Vorstellun-
gen des Auftraggebers konkretisiert
werden, sondern dass gleichzeitig Opti-
mierungsmoglichkeiten fur betriebliche
Ablaufe erkannt, Produktionsprozesse
verbessert oder die Qualitét von Arbeits-
platzen optimiert werden kénnen. Der
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Architekt ist durch seine technische und
gestalterische Kompetenz sowie auf-
grund seiner Berufserfahrung in der
Lage, sich fir jedes Bauvorhaben neu
in die jeweiligen Funktionsabldufe und
die Unternehmensorganisation hineinzu-
denken und Sie in der Ideenfindung kre-
ativ zu unterstitzen. Nur auf diese Weise
kann eine realistische Definition und
Festlegung eines abgestimmten Raum-
programms entstehen.

Ausgangspunkt flir ein Bauvorhaben
eines kleinen oder mittelstédndischen
Unternehmens wird in den meisten Fal-
len eine neue Aufgabenstellung oder
Projektidee sein, flr die entsprechende
Raumlichkeiten benétigt werden. Ent-
sprechend stehen am Anfang jedes Pro-
jektes die Fragen nach dem geeigneten
Standort und nach der Finanzierung. Der
Architekt klart mit lhnen zunéchst die
grundsatzliche Frage: Neubau, Um-
nutzung eines Altbaus oder Ausbau/Um-
bau? Im Falle eines geplanten Neubaus
sollte auch die Entscheidung fir ein
Grundstuck, bei der Entscheidung fir

einen Altbau die Objektwahl sehr sorg-
faltig erfolgen, da sie fiir den Erfolg des

geplanten Projekts von immenser Be-
deutung sein wird.

Die Architektur muss passend zum Un-
ternehmenskonzept Flexibilitat, Schnel-
ligkeit und Kommunikation unterstitzen.
So berticksichtigen Architekten zum Bei-
spiel Aspekte wie eine mdgliche spatere
VergrdBerung, Aufstockung oder eine
geanderte Aufteilung der Arbeits- und
Produktionsbereiche bereits in dieser
frlhen Phase, so dass der Bauherr flexi-
bel auf Anforderungen seiner Kunden
beziehungsweise des Marktes reagieren
kann. Ziel ist eine Langlebigkeit und
Nachhaltigkeit, damit Folgekosten mog-
lichst gering ausfallen und der Bauherr
sein Gebaude lange wirtschaftlich nutzen
kann.

Auch unter 6konomischen Gesichts-
punkten bietet die Investition in eine
eigengenutzte Immobilie im Verhéltnis
zum Anmieten eines Gebaudes finanzielle
Vorteile, die durch steuerliche Einspa-
rungen positiv begleitet werden. Die
Eigenkapitalbildung durch die Errichtung
beziehungsweise den Kauf von Immobi-
lien ist ein Grundstock fiir weiterflihrende

unternehmerische Entscheidungen. Dies
erleichtert die Beschaffung von Fremd-
kapital fir den Unternehmensaufbau und
die Unternehmensentwicklung. AuBer-
dem ergeben sich durch Umnutzung,
Neubau oder Sanierung Einsparpotenzi-
ale in Betrieb und Unterhaltung. In Zeiten
sténdig steigender Nebenkosten ist auf
optimierte Konstruktion und Technik zu
achten. lhr Architekt bedenkt die oben
genannten Aspekte ganzheitlich. Seine
zukunftsorientierte Sichtweise kann Vor-
teile fur Ihr Unternehmen sicherstellen.

» Praxis in der Liicke, K6In

> Luczak Architekten, Koln

> Bei der Planung von Raumkonzept und
-design kam es darauf an, zeitgeméaBe Ideale
zu realisieren. Das Arzthaus sollte von der
Atmosphare eines kalten Labors und blinken-
der High-Tech-Medizin befreit werden.

» Foto: Anke Schliiter




Was leistet Ihr Architekt?

Ihr Architekt oder Ihre Architektin ist wah-
rend des gesamten Bauvorhabens lhr
Partner und Berater. Architekten sind un-
abhangige Sachwalter des Bauherren;
anders als Bauunternehmer oder Bautra-
ger arbeiten sie unabhéngig von Herstel-
lern von Bauprodukten und -materialien
und von Handwerkern, so dass allein der
Gestaltungswille des Bauherren und sei-
ne Anforderungen an die Funktionalitat
des Gebaudes MaBgabe und Orientie-
rung fir sie sind.

Architekten durchlaufen eine umfas-
sende Ausbildung: Neben einem erfolg-
reich abgeschlossenen Fachstudium
missen sie mindestens zwei Jahre
Berufspraxis sammeln und sich umfas-
send weiterbilden, bevor sie den gesetz-
lich geschutzten Titel ,,Architekt oder
LJArchitektin“ fuhren durfen. |hre um-
fassende, generalistisch angelegte Aus-
bildung verschafft ihnen vielseitige
Kompetenzen in den unterschiedlichen
Bereichen des Bausektors.

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

Der Leistungsumfang eines Architekten oder einer Architek-
tin wird nach der ,,Honorarordnung fiir Architekten und In-
genieure” (HOAI) in neun Leistungsphasen eingeteilt, die
jeweils aufeinander aufbauen. Bauherren und Bauherrinnen
kénnen sowohl Teile dieser Gesamtleistung in Anspruch
nehmen als auch das Gesamtpaket.

Bei Bauwerken macht die Grundlagenermittlung, worunter
die Beratungsgespréche zur Kldrung der Rahmenbedin-
gungen und Definition der Bauaufgabe fallen, drei Prozent
der Gesamtleistung eines Architekten aus. Bei sehr umfas-
senden Bauvorhaben werden zu diesem Zeitpunkt eventuell
schon andere Fachingenieure kontaktiert.

Weitere sieben Prozent des Leistungsumfangs werden flir
die Vorplanung angesetzt. In dieser Phase werden erste in-
dividuell abgestimmte Planungsalternativen erarbeitet, skiz-
ziert und besprochen. In diesem Zusammenhang finden in
der Regel bereits Vorverhandlungen mit den zustédndigen
Behdrden statt, da bei gewerblichen Nutzungen mit be-
stimmten Auflagen (z. B. zum Schallschutz oder zu Emissi-
onen) zu rechnen ist. Eine Kostenschéatzung nach DIN 276
gibt Aufschluss Uber finanzielle Erfordernisse und erleichtert
wirtschaftliche Vergleiche von Alternativen.

Die darauf aufbauende Entwurfsplanung zur Erarbeitung ei-
ner endgultigen Konzeption in zeichnerischer Form und un-
ter Einbindung der Fachplaner zéhlt elf Prozent. Eine
Objektbeschreibung und eine Kostenberechnung nach DIN
276 ergénzt diese Leistungsphase.

Die Erarbeitung und Zusammenstellung der fiir einen erfor-
derlichen Bauantrag notwendigen Planungsunterlagen er-

geben fur die Genehmigungsplanung weitere sechs

Prozent.

Mit 25 Prozent wird die Ausfihrungsplanung angesetzt, in
welcher alle zur Ausfdhrung notwendigen Konstruktions-
und Detailzeichnungen bearbeitet und wichtige Entschei-
dungen festgelegt und abgestimmt werden.

Das Aufstellen einer Mengenermittiung als Grundlage fiir die
Ausschreibung der Handwerkerleistungen in Form von Leis-
tungsbeschreibung und -verzeichnis wird in der nachfol-
genden Phase, der Voorbereitung der Auftragsvergabe, mit
zehn Prozent angesetzt. Diese Ausschreibungsunterlagen
werden an die jeweiligen Gewerke versendet.

Die Mitwirkung bei der Vergabe schlieBlich, unter der das
Einholen, Prifen und Werten der eingegangenen Angebote,
das Verhandeln mit den Unternehmen sowie ein Kosten-
anschlag nach DIN 276 zu verstehen ist, macht weitere vier
Prozent des Leistungsumfangs einer Architektin aus.

Die Bautberwachung oder Bauleitung, also die Kontrolle
und Koordination der Ausfihrungsarbeiten in konstruktiver,
gestalterischer, wirtschaftlicher und terminlicher Hinsicht
sowie die Abnahme der Bauleistungen, eine Prifung der
eingehenden Rechnungen und eine Kostenfeststellung nach
DIN 276 wird insgesamt mit 31 Prozent bewertet.

SchlieBlich ergeben sich noch fiir die Dokumentation aller
objektbezogenen Unterlagen wie Zeichnungen, Abnahmen
oder Rechnungen sowie die weitere Objektbetreuung zur
Gewaébhrleistungsiberwachung drei Prozent des Gesamtum-
fangs der Architektenleistung.
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Der Architekt bzw. Innenarchitekt ist fur
den Bauherrn der Ansprechpartner, der
alle Interessen bindelt, Uber Koordina-
tions-, Kommunikations- und Moderati-
onskompetenz verfigt und auf diese
Weise den Auftraggeber verantwortlich
vertreten kann. Der Architekt sorgt flr die
Beachtung von Qualitatsanforderungen,
von Kostenprognosen und Terminpla-
nung. Das Planen und Optimieren unter
wirtschaftlichen Aspekten, das beim
Bauen fUr mittelstdndische Unternehmen
von besonderer Bedeutung ist, gehért zu
den Hauptaufgaben.

Im Bereich der Haftung und Gewabhrleis-
tung bietet die Zusammenarbeit mit dem
Architekten entscheidende Vorteile flr
den Bauherrn gegenlber der Arbeit mit
Bautrdgern und Generalunternehmern.
Der Architekt ist zum Abschluss einer
Berufs-Haftpflichtversicherung verpflich-
tet, die dem Bauherrn mehr Sicherheit
gibt.

Neugestaltung eines Haupteinganges des
Unternehmens Georg Fischer, Mettmann

Architekten Beucker Hesse Haselhoff,
Diisseldorf

Das Gebaude des Automobilzulieferers hat
durch die Umgestaltung des Haupteinganges
ein neues Gesicht bekommen. Mit der
Konstruktion aus Stahl und Glas mdchte

das Unternehmen Offenheit und Transparenz
dokumentieren.

Foto: Klaus Brechmann

Je nach Projekt kann es ratsam sein, Planungsexperten einer speziellen Fach-
richtung zu beauftragen oder ergdnzend ins Team zu holen. So sind bei der

Arbeit im Gebdudebestand Innenarchitekten oftmals die richtigen Ansprech-
partner. Sie beschéftigen sich insbesondere mit Fragen der Umnutzung und

den damit verbundenen Umbaumdglichkeiten. Ist ein Gebdude von einer
groBeren Freianlage umgeben, sollte die Einschaltung eines Landschaftsarchi-
tekten erwogen werden. Stadtplaner kommen ins Spiel, wenn fiir ein VVorhaben
noch kein Planungsrecht vorliegt oder zur Realisierung der geplanten Gebdude
Planungsrecht geédndert werden muss. In diesen Féllen ist die Neuaufstellung
oder die Anderung eines Bebauungsplanes notwendig. Wenn gréBere Gebaude-
ensembles entwickelt oder ganze Quartiere umgestaltet werden, muss dieser
stadtebauliche Planungsprozess mdglichst friihzeitig erfolgen, da fiir umfang-
reiche Abstimmungen, unter Umsténden auch mit politischen Gremien, Zeit
bendtigt wird. Stadtplanerinnen und Stadtplaner (ibernehmen auch Projektent-
wicklung und moderieren Gesprdche zwischen Investoren und Kommune,
wenn ein Bebauungsplan vorliegt, Planungswiinsche des Bauherren jedoch
davon abweichen.

ARBEITSSCHWERPUNKTE DER ARCHITEKTEN-FACHRICHTUNGEN

Architektinnen/Architekten
> Neubau

> Umbau

» Sanierung

» Ausbau/Anbau

Innenarchitektinnen/Innenarchitekten

> Umbau

» Sanierung

» Ausbau

» Einrichtungen

Landschaftsarchitektinnen/Landschaftsarchitekten
» Freianlagen

» Gérten/Parks

» Begriinungen

> Renaturierung

Stadtplanerinnen/Stadtplaner

» Bauleitplanung

» Stadtplanung

» Planung von Quartieren und Plétzen
» Gestaltung des 6ffentlichen Raumes



NEUBAU DES TECHNOLOGIEZENTRUMS

FUR ZUKUNFTSENERGIEN (TZL), LICHTENAU

Bauherrin: Stadt Lichtenau
Interviewpartner: Manfred Miiller
(ehemaliger Biirgermeister von Lichtenau)

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

Wie entstand die Idee, neben einem Architekten auch einen
Landschaftsarchitekten in die Planung und Umsetzung des
Bauvorhabens einzubeziehen? Das Technologiezentrum flr
Zukunftsenergien ist hufeisenférmig gebaut, wodurch ein groB3-
ztigiger Innenhof entsteht. Uber den kommt der Besucher in der
Regel an. Und es war von vornherein klar: Die Gestaltung des
Innenbereichs ist besonders wichtig, weil sie den Gesamtein-
druck des Besuchers bestimmt.

Welche Bereiche wurden insgesamt vom Landschaftsar-
chitekten beeinflusst? \or allem nattrlich der angesprochene
Innenhof. Aber auch die Parkplatzflachen und die Gebaudesei-
te, die der BundesstraBe 68 zugewandt ist und damit fir die
AuBendarstellung des TZL eine Bedeutung hat. Insgesamt ist
das Erscheinungsbild des Komplexes durch die kreative und
zugleich funktionale Gestaltung erheblich aufgewertet wor-
den.

Welche Rolle spielt lhrer Erfahrung nach die enge Zusam-
menarbeit von Architekten und Landschaftsarchitekten?
Bei Planung und Bau des Technologiezentrums flir Zukunftsener-
gien ging es um eine besondere Thematik: um die Symbiose
von 6kologischen und 6konomischen Aspekten. Diese thema-

tische Ausrichtung sollte sich auch im duBeren Erscheinungsbild

widerspiegeln. Das konnte nur durch eine enge Kooperation
der beiden Fachrichtungen erreicht werden.

Wie wirkt sich das Ergebnis auf die Arbeitsplatzqualitat und
die AuBenwirkung des Technologiezentrums aus? Das TZL
spricht Existenzgriinder und junge Unternehmen in der Aufbau-
phase an. Gerade die kénnen in den Anfangen ihrer Tatigkeit
oft keine hohen Mieten zahlen. Im TZL fallen diese auch nicht
an. Dabei ist der Komplex nicht nur ein glinstiger Standort. Er
bietet zugleich ein représentatives Umfeld, in dem sich Unter-
nehmer, Arbeitnehmer und Kunden wohl fiihlen kénnen.

» Technologie- und Griinderzentrum fiir Zukunftsenergien TZL, Lichtenau

> Architektin Christel Hatscher, Lichtenau
Landschaftsarchitekten Gasse und Schumacher, Paderborn

» Auf 3.700 Quadratmetern finden im TZL junge Unternehmen und
Existenzgriinder Platz. Biiro-, Schulungs-, Prasentations-, Werkstatt- und
Laborbereiche sind um einen Innenhof angelegt, der vielfaltig genutzt wer-
den kann.

> Foto: Architekten
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Wie finde ich einen Architekten bzw. eine Architektin?
Der Architekt ist Uber den gesamten Le-

benszyklus eines Gebaudes einer der
wichtigsten Ansprechpartner fur Sie, den
Bauherrn und Investor. Er ist Ihr Vertreter
und Sachwalter von der Projektvorberei-
tung Uber den gesamten Planungs- und
Durchfiihrungszeitraum bis hin zur Bau-
ausfihrung. Daher ist eine sorgfaltige
Wahl der Person, die all diese Dienstleis-
tungen gewissenhaft erflllen soll, sehr
wichtig.

Einen Uberblick Uber alle Architekten,
Innenarchitekten, Landschaftsarchitek-
ten und Stadtplaner in Nordrhein-West-
falen bietet Ihnen die , Architektenliste®
der Architektenkammer Nordrhein-West-
falen, die Sie unter www.aknw.de im Inter-
net abrufen kdénnen. Diese Datenbank
ermoglicht nicht nur die Selektion von
Architekten nach Fachrichtungen und
Orten, sondern bietet auch die Tatig-
keitsschwerpunkte eines Buros als Aus-
wahlkriterium an. Auch eine Recherche
Uber das Internet kann sehr fruchtbar
sein.

Der Buchhandel halt zahlreiche informa-
tive, illustrierte Zeitschriften oder Biicher
auch zum Thema Bauen fir Handel und
Biro, Handwerk und Gewerbe bereit. Mit
diesen kénnen Sie sich ein Bild Uber zeit-
gemaBe Architektur und die Arbeit der
Architekten in diesem Bereich machen.

WETTBEWERBE NACH RAW 2004

> E-Center Angerbogen, Duisburg
> Architekten Ratka — Kornettka, Duisburg

> Bei der Planung der Shopping Mall wurde
auf ein markantes Element gesetzt, das den
Blick und das Interesse der Besucher auf
sich lenken soll: Ein weithin sichtbarer gelber
Pylon markiert den Haupteingang.

» Foto: Architekt

Und schlieBlich gilt: Halten Sie die Augen
offen. Achten Sie auf Gebaude, die lhnen
besonders gefallen, und fragen Sie dort
nach dem Namen des Architekten. Der
Bauherr ist sicherlich stolz auf die Nach-
frage. Ein Gesprach mit einem Alt-Kun-
den ist Ubrigens immer hilfreich, um mehr

Wettbewerbe im Bauwesen werden ausgelobt, um fiir Bauaufgaben jeder Art

und GréBe optimale Planungsergebnisse zu erzielen. Faire ,,Spielregeln“ stellen
sicher, dass die mit groBem ideellen und finanziellen Aufwand erarbeiteten

Entwiirfe objektiv beurteilt werden. Und sie gewéhrleisten, dass die Verfasser
der besten Arbeiten mit einer Beauftragung des Bauherren rechnen kénnen. In

den berufssténdischen Gesetzen der Architekten und Ingenieure aller Bundes-
ldnder ist festgelegt, dass sich Architekten und Ingenieure an Wettbewerben

nur beteiligen dlirfen, wenn durch die Verfahrensregeln ein fairer Leistungsver-
gleich sichergestellt und in ausgewogener Weise den partnerschaftlichen Be-

langen von Auslober und Teilnehmer Rechnung getragen wird.

In Nordrhein-Westfalen hat die Architektenkammer NRW im Jahr 2004 die ,,Re-
geln fiir die Auslobung von Wettbewerben® (RAW 2004) eingefiihrt. Das Land
NRW hat sich freiwillig dazu verpflichtet, dieses Reglement bei allen Wettbe-

werbsverfahren einzuhalten.

Info: www.aknw.de, Rubrik ,,Bauherren/Offentlichkeit® ,Wettbewerbe*.



Sicherheit flr die eigene Entscheidung
zur Beauftragung zu gewinnen.

Nach einer Umfrage, die bei 100 Unter-
nehmen mit einer GréBe zwischen 50
und 500 Mitarbeitern durchgefihrt wurde,
wird die Zufriedenheit des Bauherrn nach
Realisierung eines Bauvorhabens vor
allem von drei Basisleistungen gepréagt:
Preis-, Termin- und Qualitatssicherheit.
Bitte unterschétzen Sie dennoch bei der
Auswahl lhrer Partner flr |hr Bauvorha-
ben nicht den zwischenmenschlichen
Faktor. Eine erfolgreiche Teamarbeit
ist nur auf der Basis von Vertrauen und
Respekt maglich. Insofern sollte — neben
allen fur das Vorhaben wichtigen Qualifi-
kationen lhres Architekten — eine gewisse
Sympathie zwischen den beteiligten Per-
sonen herrschen. Denn es steht in der
Regel eine Zusammenarbeit fir mehrere
Monate oder sogar Jahre an, die span-
nend und intensiv werden wird.

Ein etwas anderer Weg der Architekten-
suche ist der Architektenwettbewerb.
Hier laden Sie mehrere Architekturbiiros

zu einem kreativen Wettstreit ein, der von
einer fachkundigen Jury und lhnen ge-
meinsam entschieden wird. Der Archi-
tektenwettbewerb liefert eine Vielzahl
von ldeen und L&sungsanséatzen flr
lhre Aufgabenstellung und stellt damit
sicher, dass Sie der besten Ldsung fur
lhre spezielle Bauaufgabe mdglichst
nahe kommen. Die Erstplatzierten eines
Wettbewerbsverfahrens erhalten ein
Preisgeld. Doch das heiBt nicht, dass
diese Art der Architektensuche teurer
wird. Das Preisgeld entspricht der Sum-
me eines einzigen Vorplanungshonorars,
ist also Teil des bei Beauftragung ohne-
hin zu entrichtenden Honorars.

Untersuchungen haben auBerdem erge-
ben, dass nach durchgefihrten Architek-
tenwettbewerben und Beauftragung der
ersten Preistrager Einsparungen von
durchschnittlich 8 bis 9 Prozent des Bau-
volumens gegentber dem Mittel aller
eingereichten Arbeiten erzielt wurden.
Fir Architektenwettbewerbe sprechen
insbesondere die vielen realisierten Bau-
ten von hoher Qualitat. Umfragen zeigen,

Architektenkammer [ /|
Nordrhein-Westfalen ﬂ

dass die Erwartungen der Auslober voll
erfllt werden und die Bereitschaft vor-
handen ist, erneut Wettbewerbe auszu-
loben.

Eine Vielzahl von Beispielen fir

qualitdtvolle Architektur und Bau-
kunst in Nordrhein-Westfalen fin-
den Sie im Internet auf der Seite
www.baukunst-nrw.de

Umbau der Martinikirche zur Gastronomie
,Gliickundseligkeit”, Bielefeld

~

~

brunsarchitekten, Bielefeld

~

Die Ende des 19. Jahrhunderts gebaute neu-
gotische Kirche wurde zu einer Erlebnisgas-
tronomie umgebaut. Der alten Bausubstanz
steht eine moderne Innenarchitektur gegen-
tiber. Fiir Kiiche und WC wurden Gebaude
angebaut.

Foto: Stephan Falk

~
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Wie wird das Architektenhonorar berechnet?

Ihr Architekt erhélt fir seine Leistungen
eine Vergltung, die auf Grundlage der
sHonorarordnung fur Architekten und In-
genieure” (HOAI) gesetzlich geregelt ist.
Die HOAI wurde 1977 aus Griinden des
Verbraucherschutzes eingeflhrt: Sie
stelltin einem Bereich, in dem Leistungs-
vergleiche und Qualitatskontrollen fur
Laien nur schwer leistbar sind, sicher,
dass die Qualitat der Architektenleistun-
gen auf hohem Niveau gehalten werden
kann und dass Auftrage im Wettstreit der
Leistungen und nicht tUber ein Preisdum-
ping vergeben werden. Zudem ist die
Hohe des Architektenhonorars auf diese
Weise flr jeden Auftraggeber nachvoll-
ziehbar und Uberprufbar.

In der HOAI sind fiir die einzelnen Archi-
tekten- und Ingenieurleistungen Mindest-
und Hochstsatze festgelegt, innerhalb
derer das Honorar im Einzelfall vereinbart
werden kann. Der Leistungsumfang und
die Honorarsatze werden bei Auftrags-
erteilung bestimmt, so dass Sie als
Auftraggeber schon zu Beginn der Zu-
sammenarbeit wissen, welchen Honorar-
anspruch |lhr Planer stellen darf. Falls

> Gestaltung eines Modehauses, Minden
» Architekturbiiro H.- P. Korth, Minden

Das Modehaus hat sich fiir ein Design ent-
schieden, das Altes mit Neuem verbindet.
Das historische Mauerwerk mit gotischem
Bogen wurde offengelegt. Abbruch-Optik
trifft auf Holz und graugespritze Vorlage-
und Kassentische.

Foto: Architekt

~

dies nicht geschieht, gelten die jewei-
ligen Mindestsatze, die nur in Ausnah-
mefallen unterschritten werden durfen.

In einigen Féllen ist durch die HOAI auch
die Moglichkeit zu einem so genannten
Zeithonorar gegeben, wobei sich dieses
nach festgelegten Stundensatzen richten

Zur Honorarzone 1 gehéren Bauvorhaben mit sehr geringen Planungsan-

forderungen wie beispielsweise einfachste Hallen. Den zweiten, etwas kom-

plexeren Bereich machen einfache Wohnbauten, Garagen oder einfache

Werkstétten aus.

Wohn- oder Biirobauten mit durchschnittlicher Ausstattung, Gaststéatten,

Einkaufszentren und Ladenbauten, Ausstellungsgebédude, Wirtschaftsgebéude,

Werkstétten, Fertigungsgebdude der metallverarbeitenden Industrie, Drucke-

reien, Kihlhduser etc. zdhlen als Gebdude mit durchschnittlichem Planungs-

aufwand zur Honorarzone 3.

Dem 4. Bereich sind Wohnh&user mit Gberdurchschnittlicher Ausstattung,

Zentralwerkstétten, Brauereien, Produktionsgebdude der Automobilindustrie

oder Kraftwerksgebdude zuzuordnen.

Die Honorarzone 5 beinhaltet Gebdude mit sehr hohem Planungsaufwand wie

Krankenhéuser, Stahlwerksgebéude, Konzerthduser oder Bauten fiir die wis-

senschaftliche Forschung.

Bauvorhaben fiir mittelstidndische Unternehmen sind theoretisch den Zonen

1 - 5, in der Praxis zumeist dem Bereich 2 oder 3 zuzuordnen.




Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

muss. Mehrleistungen, die sich erst im

Bauablauf ergeben, missen zusatzlich
honoriert werden. Auch landschaftspla-
nerische und stadtebauliche Leistungen
sowie Ingenieurleistungen flr thermische
Bauphysik, Schallschutz, Statik oder die
technische Geb&udeausristung sind in
der HOAI festgelegt.

Das Architektenhonorar richtet sich ins-
gesamt nach drei BewertungsmaBsta-
ben,
> der Honorarzone, der das Bauwerk
zuzuordnen ist,
> den jeweiligen anrechenbaren Kos-
ten des Objekts und
> den vertraglich vereinbarten und
tatséchlich erbrachten Leistungen.

Das erste Kriterium fur die Errechnung
des Architektenhonorars stellt die Hono-
rarzone dar, der das jeweilige zu errich-
tende Gebdude zugeordnet werden
kann. In der HOAI sind flr Geb&ude,
raumbildende Ausbauten und Freianla-
gen jeweils insgesamt fiinf Honorarzonen

festgelegt, die je nach Aufwand und
Schwierigkeitsgrad der Bauaufgabe ge-
staffelt sind.

Die anrechenbaren Kosten stellen den
zweiten Faktor dar, nach dem sich das
Architektenhonorar errechnet. Verein-
facht gesagt sind das die Investitionen,
die zur Errichtung eines Gebaudes auf-
zuwenden sind (Nettobaukosten ohne
Umsatzsteuer). Die anrechenbaren Kos-
ten werden in den Leistungsphasen (LP)
1 bis 4 nach der Kostenberechnung, in
den LP 5 bis 7 nach dem Kostenanschlag
und in LP 8 bis 9 nach der Kostenfest-
stellung gemaB DIN 276 ermittelt.

Die anrechenbaren Kosten sind in der
HOAI tabellarisch den festgelegten
Honorarzonen zugeordnet, die Mindest-
und Hochstsétze fir das Architektenho-
norar enthalten. So steht beispielsweise
dem Architekten flr die Erflllung des ge-
samten Leistungsumfangs beim Bau
eines BlUrogebdudes mit durchschnitt-
licher Ausstattung (Honorarzone 3) und

anrechenbaren Kosten von 300.000 Euro
laut HOAI ein Honorar in einer Hohe zwi-
schen 30.650 und 37.643 Euro zu. Wur-
den nur Teilleistungen erbracht, erfolgt
die Bezahlung nach Art und Prozentsatz
der jeweiligen Leistungsphasen. Bei an-
rechenbaren Kosten unter dem Mindest-
wert von 25.565 Euro und Uber dem
Hoéchstwert von 25.564.594 Euro muss
das Honorar frei vereinbart werden.

~

Innenarchitektur eines Augenoptiker-
Fachgeschéftes, Geldern

Von der Linde Architekten, Geldern

Das Ladenlokal ist klar in die Bereiche
Empfang, Beratungszone und Werkstatt
gegliedert. Die rote Wandscheibe dient als
Prasentationsflache. Ihr wird durch eine
Hinterleuchtung ein schwebender Charakter
verliehen.

Foto: Jens Willebrand, Kéln

~

~

~
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Grundstlcks-

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

und Objektwahl

Lage und Infrastruktur sind die
ausschlaggebenden Faktoren bei der
Grundstiicks- und Objektsuche, die
sich in der Regel auch im Grund-
stlickspreis niederschlagen. Die
Wahl des Grundstticks sollte deshalb
gemeinsam mit einer Architektin
oder einem Architekten sorgfaltig
und kompromisslos erfolgen. Sie
investieren schlieBlich viel Geld, die
Lage kann entscheidend zum
Geschéftserfolg beitragen und Sie,
Ihre Mitarbeiter und Kunden sollen

sich an diesem Ort wohl fuhlen.

> Neubau eines Ausstellungsgebaudes fiir ein
Fliesenunternehmen, Erndtebriick-Schameder

> Architekturbiiro Frank Busch, Erndtebriick

> Das Unternehmen liegt besonders verkehrs-
giinstig im Industriepark des Ortes. Das
in Farbe und Formensprache auffallige
Gebaude in zeitgemaBer Architektur erzeugt
zuséatzlich Aufmerksamkeit.

> Foto: Architekt

Grundstiicks- und Objektsuche
»Welches sind die drei wichtigsten Krite-
rien fUr ein Grundstick? — Lage, Lage,
Lage.“ Diese alte Grundstlcksmakler-
Weisheit gilt in vielen Féllen, aber nicht
immer. Je nach Unternehmensfeld unter-
scheidet sich die bendtigte Qualitat des
bevorzugten Ortes maBgeblich. So wie
es flr ein Einzelhandelsgeschaft Gber-
lebenswichtig ist, im standigen visuellen
Kontakt mit der Stamm- und Laufkund-
schaft zu sein, ist flr ein Logistikunterneh-
meneine bestmogliche Verkehrsanbindung
sehr bedeutend, wahrend ein Call-Cen-
ter allein fUr die Mitarbeiter gut erreichbar
sein muss.

Alle fur lhr Vorhaben relevanten Faktoren
des Standorts missen herausgearbeitet,
Uberprift und bewertet werden. Der
Architekt kann zum Vergleich Objekt-
oder Grundstlicksbewertungen hinsicht-
lich der Kosten, Lage und Infrastruktur
zusammenstellen, um Ihnen die Wahl zu
erleichtern und lhnen das Verfahren
transparenter zu gestalten. So priift er
gleichzeitig das Angebot des Verkaufers.

Den aktuellen Preisspiegel von Grund-
stlicken kénnen Sie Uber die Gutachter-
ausschusse der Stadtverwaltung erfahren.
Durch Anzeigen in Zeitungen oder im In-
ternet sowie die Immobilien- und Grund-

stlicksabteilung einiger Banken und
Sparkassen bekommen Sie ein Geflihl
fir den Wert des Baulandes in einer
bestimmten Umgebung, was Ihnen Ver-
gleiche ermdglicht. Anwohner kénnen
Ihnen haufig ebenfalls Informationen dar-
Uber geben. Das Bodenrichtwert-Infor-
mationssystem BORIS des Landes NRW
bietet Ihnen via Internet (www.boris.nrw.
de) sogar einen schnellen, umfassenden
Uberblick liber Grundstiickswerte landes-
weit. Um sich einen ersten Eindruck zu
verschaffen, kdnnen Sie sich zuséatzlich
Luftbilder des in Frage kommenden Bau-
landes Uber den GeoServer des Landes
NRW ansehen (www.geoserver.nrw.de).
Nicht zuletzt bleibt immer die Mdéglich-
keit, einen Makler oder eine Maklerin
einzuschalten oder eine Anzeige aufzu-
geben.

Es ist empfehlenswert, den Architek-
ten bzw. die Architektin schon friihzeitig
bei der Standortwahl mit einzubeziehen
oder die Aufgabe komplett abzugeben.
Haufig kennt der Planer aufgrund seines
Engagements im Baugeschehen den
aktuellen Grundsticksmarkt sehr gut
und kann moglicherweise Hinweise
auf Baugrundstiicke geben. Auch Uber
zukUnftige Planungen und Umgestaltun-
gen der Region kann er Sie in der Regel
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informieren, was nicht unerheblichen
Einfluss auf Ihr Vorhaben haben kann.
Falls Sie bereits ein Grundstiick bzw. ein
Objekt besitzen, wird lhr Architekt Gber-
prifen, ob und unter welchen Umstén-
den es sich fur Ihr Vorhaben eignet.

Auch der Kontakt lhres Architekten zu
Baudmtern und anderen Behérden kann
in diesem Zusammenhang hilfreich sein.
Er kennt die Ansprechpartner und kann
auf informellem Weg klaren, welcher Pro-
jektzuschnitt auf dem erworbenen oder ins
Auge gefassten Grundstlick mdglich ist.

Bei der Suche nach einer geeigneten be-
stehenden Immobilie ist ebenfalls die
Unterstltzung durch eine fachkundige
Person ratsam. lhr Architekt kann die
Eignung, den Zustand und den Wert
eines Objekts sowie die baurechtlichen
Bedingungen sehr gut bewerten. Eine
detaillierte Bestandsanalyse des favori-
sierten Objekts gibt Ihnen Auskunft Uber
dessen baulichen Zustand und minimiert
Risiken, die wahrend des Bauablaufs zu
zeit- und kostenintensiven Umplanungen
fuhren kénnen. Die Investition in eine
fachgerechte und professionelle Bera-

tung ist in derartigen Féllen besonders

lohnenswert. Vor allem in Fragen der
Umnutzung und des Um- oder Anbaus
sind die Erfahrung und der Sachverstand
Ihres Architekten gefragt.

Um etwaige kostentreibende Uberra-
schungen im Nachhinein zu vermeiden,
lassen Sie besser den Baugrund frihzei-
tig auf einige Punkte Uberprifen:

Ein Bodengutachten gibt lhnen Auf-
schluss Uber Aspekte wie die Lage des
Grundwasserspiegels oder die Boden-
beschaffenheit. Ist der Boden zu weich,
muss entsprechend tief gegriindet wer-
den. Ist er mit Altlasten verunreinigt,
fallen Entsorgungsgebuhren an. Die Ab-
fallbehdrde des Kreises fihrt in der Regel
ein Altlastenkataster, das lhnen bei
Unsicherheiten Klarheit verschaffen kann
—denn vom Kauf eines belasteten Grund-
sticks ist in der Regel abzuraten.

Weiterhin muss beachtet werden, inwie-
weit das Baugrundstick bereits er-
schlossen ist. Eventuell missen noch
Wege oder StraBen geschaffen bezie-
hungsweise flir Wasser, Strom und die
technische Infrastruktur Leitungen oder
Kanéle verlegt werden.

Ein Grundbuchauszug gibt Ihnen Auf-
schluss Uber eventuelle Hypotheken
oder Grunddienstbarkeiten (Rechte Drit-
ter an dem Grundstlick wie zum Beispiel
Uberfahrtsrechte). Diesen kénnen Sie bei
Gericht beantragen. Ihr Architekt hat re-
gelmaBig mit derartigen Verfahren zu tun,
unterstitzt Sie gerne und kann sachver-
standig beurteilen, inwieweit derartige
Einschrénkungen lhre Planung behindern
kénnen.

Ist schlieBlich ein Grundstlick oder eine
geeignete bestehende Immobilie gefun-
den, entstehen neben dem Kaufpreis
weitere Gebuhren.

Ein Notar muss den Kaufvertrag inklusive
aller nétigen Karten und Pléne beurkun-
den und veranlasst in der Regel die An-
derung der Grundbucheintragung, mit
der das Grundstlick bzw. das Objekt in
Ihr Eigentum Ubergeht. Die Grunder-
werbssteuer betrégt 3,5 Prozent des
Kaufpreises. Die Notars- und Gerichts-
kosten belaufen sich auf weitere ca. 1,5
Prozent. Ein Makler kann fUr die Vermitt-
lung zwischen 4 und 6 Prozent des Kauf-
preises verlangen, wobei der Verkaufer in
der Regel die Halfte Gbernimmt.

> Umbau der Stadtapotheke, Detmold

» Hoferlin und Hoferlin Planungsteam,
Blomberg

> Der neue Inhaber der rund 30 Jahre alten
Apotheke mitten in der Innenstadt lieB
die Raumlichkeiten umfassend renovieren.
Wuchtige dunkle Eichenmdbel wurden
durch filigranere, hellere ersetzt.

» Foto: Innenarchitekten



Bauen im Bestand:

Bestehende Qualitaten nutzen
Anstatt neu zu bauen, kdnnen Sie selbst-
verstandlich auch ein geeignetes beste-
hendes Gebaude gewerblich nutzen. Vor
allem in Stadten kdnnen Altbauten durch
ihre zentrale Lage in einer gewachsenen
und frequentierten Umgebung punkten.
Das Arbeiten in einer bestehenden Im-
mobilie kann sowohl firr die Mitarbeiter
als auch flr Ihre Kundschaft sehr reizvoll
sein. Gerade in Zeiten des Struktur-
wandels stehen viele Geb&dude wie
herrschaftliche Wohnh&user, riesige In-
dustriehallen oder alte Kirchen leer, die
durch eine Sanierung oder Umnutzung
ein interessantes Ambiente fir Handel
und Buro, Handwerk oder Gewerbe bie-
ten kénnen. Bestandsimmobilien bieten
gewisse Sicherheiten: Man kennt Archi-
tektur und Ausdruck des Objektes, weil3
um die Nachbarschaft und die vorhande-
ne Infrastruktur und profitiert oft von ei-
ner gewissen urbanen Atmosphére. Viele
kleinere Gewerbetreibende und Freibe-

rufler nutzen gerne Bestandsimmobilien,

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

UMFELD UND FREIFLACHEN EINBEZIEHEN

Ein zentrales Kriterium fir die Wahl des Grundsticks ist das unmittelbare und
weitere Umfeld. Wie bei der Wahl eines privaten Wohnhauses gilt auch bei
Gewerbeimmobilien, dass die Nachbarschaft ,stimmen* muss. Uberlegen Sie
genau, wie viel Freifldche Sie um Ihr Gebdude bendtigen oder fiir wiinschens-
wert erachten. Gepflegte Freibereiche, eine grolziigige Grinzone rund um das
Gebéude werten Ihre Immobilie auf, wirken einladend und sympathisch auf Ihre
Kunden und verhelfen Ihren Mitarbeitern zu einer angenehmen, motivierenden
Arbeitsumgebung. Je nach Aufgabenstellung kann der Freiraum auch gezielt
in die Nutzung des Gebé&udes einbezogen werden: als Erholungs- und Ruhe-
zone, als dezentraler Arbeitsplatz, als Ausstellungsort fiir Ihre Produkte und
vieles mehr. Zur Entwicklung eines entsprechenden Konzeptes sollten Sie ei-
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nen Landschaftsarchitekten bzw. eine Landschaftsarchitektin einbeziehen.

um eine unmittelbare Verbindung von
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach
zu realisieren.

Falls Sie ein Gebaude ins Auge gefasst
haben, das unter Denkmalschutz steht,
sind besondere gesetzliche Bestimmun-
gen zu beachten. Eine spezielle denk-
malrechtliche Genehmigung soll die
Einhaltung der Vorschriften sicherstellen.
Ihr Architekt erkundigt sich in dieser An-

» Sanierung/Umbau der Halle Rheinmetall,
Diisseldorf

» Petzinka Pink Technologische Architektur,
Diisseldorf

> Bei der Revitalisierung der Halle blieb die
AuBenfassade so weit wie moglich im
Originalzustand.

> Foto: Elke Herrnberger
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gelegenheit fir Sie beim zustandigen
Denkmalschutzamt. Durch eine ge-
schickte Planung unter Beriicksichtigung
der Auflagen lasst sich durchaus auch
aus denkmalgeschiitzten Gebauden ein
sehr reizvolles Umfeld fur Ihr Unterneh-
men realisieren. Obgleich die staatliche
Forderung von privaten Denkmaélern in
den vergangenen Jahren zurtickgefahren
wurde, bestehen weiterhin Méglichkeiten
der steuerlichen Abschreibung und die
Aussicht auf staatliche Férderung.

> Sanierung/Umbau der Halle Rheinmetall,
Diisseldorf

» Petzinka Pink Technologische Architektur,
Diisseldorf

> Im Innenbereich wurde der Loftcharakter
durch einen zusatzlichen Lichtgiebel
verstarkt. Betonboden, Stein- und Ziegel-
wande, gezielte Begriinung und Designer-
mobel wurden vor dem Hintergrund der
Nutzung gewahlt: Ansassige Modeagenturen
zeigen ihre Kollektionen.

> Foto: Frank Wurzer, Elke Herrnberger

» Bei einer Sanierung, auch Instandsetzung genannt,
wird die angegriffene Bausubstanz erneuert bzw. ein
bestehendes Objekt durch bauliche MalBnahmen ver-
bessert, um die Immobilie wieder funktionsgerecht
nutzbar zu machen und sie zeitgeméBen energetischen
Anforderungen anzupassen. Gestiegene Energiepreise
lassen dazu anraten. Auch der Energiepass (siehe Ka-
pitel Energieeffizientes Bauen), der ab 2008 bei Neu-
bauten und im Falle des Verkaufs eines Geb&dudes
offiziell eingefordert wird und dem der genaue Energie-
verbrauch von Immobilien zu entnehmen ist, macht
eine energetische Instandsetzung lohnenswert.

» Die Verbesserung der energetischen Eigenschaften
eines Gebdudes wird auch als Modernisierung be-

zeichnet. Diese Anpassungen an heutige Standards
steigern den Gebrauchswert eines Gebdudes und

optimieren seinen Aufenthaltswert und ggf. die duBere
Wirkung.

» Umbauten sind BaumaBnahmen, die durch konzeptionelle
und konstruktive Eingriffe in den Bestand zu Verédnde-
rungen von Funktionen fihren. Den Anspriichen lhrer Un-
ternehmensidee entsprechend, kénnen Rédume
zusammengelegt oder in anderer Weise (z. B. um einen
barrierefreien Zugang zu ermdéglichen) angepasst werden.
In diesem Zusammenhang kénnen auch neue bauliche
Elemente in die Substanz integriert werden. Ihr Architekt
berét Sie in konzeptioneller und statischer Hinsicht. AuBer-
dem geht er verantwortungsvoll mit der historischen Bau-
substanz um und gewéhrleistet so die Erhaltung
schitzenswerter Qualitdten und der besonderen Atmo-
sphére des Gebéaudes.

Wenn die vorhandenen rdumlichen Bedingungen nicht
ausreichen und zusétzlicher Raum gewonnen werden soll,
kann eine rdumliche Ergdnzung eines vorhandenen Ob-
jekts erfolgen. Der Ausbau, die Aufstockung oder ein An-
bau an eine Immobilie wird als Erweiterung bezeichnet.
Derartige Ergénzungsbauten an einen Altbau erfordern ein
architektonisches, gestalterisches Feingefiihl.




Rechtsvorschriften

Nicht auf jedem Grundsttick ist aus bau-
rechtlicher Sicht eine gewerbliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Immobilien
erlaubt. Gesetzliche Regelungen aus den
Bauordnungen der Bundeslénder, des
Bauplanungsrechts und des Bauneben-
rechts stellen den rechtlichen Rahmen
fur die Planung fur Handel und Buro,
Handwerk und Gewerbe.

Die Landesbauordnung NRW klart im All-
gemeinen die Anforderungen an das
Baugrundstiick und seine Bebauung.
AuBerdem wird hier das Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt. Der Landes-
bauordnung kénnen auch Regelungen
zur Bauausfiihrung (Schall-, Brandschutz
etc.) sowie zur Bausicherheit entnom-
men werden.

Im Bauplanungsrecht sind grundséatz-
liche Regelungen verankert, die Auskunft
dariiber geben, wo, wie und flr welche
Nutzung gebaut werden darf. Ausformu-
liert wird das Bauplanungsrecht in den so
genannten Bauleitpldnen — den Flachen-
nutzungsplanen und den Bebauungs-
plénen.

Der Flachennutzungsplan enthélt Infor-
mationen Uber die geplante langerfristige
Entwicklung der Region. Diese Angaben
sind elementar flr eine zukunftssichere

Planung lhres Vorhabens. Dem Flachen-
nutzungsplan kann beispielsweise ent-
nommen werden, ob die einzelnen
Bereiche der Gemeinde oder der Stadt
als Wohn-, Gewerbe- oder Mischgebiet
genutzt werden sollen und wie die Ver-
kehrsplanung aussieht.

Der kleinmaBstablichere Bebauungsplan
beinhaltet genaue Informationen zur
Art und zum MaB der zugelassenen
baulichen Nutzung sowie zur erlaubten
Bauweise. Bei der Festlegung einer
bebaubaren Flache beispielsweise als
Gewerbegebiet (GE) oder als Industrie-
gebiet (Gl) durfte die Genehmigung eines
unternehmerischen Vorhabens kein Pro-
blem darstellen. In einem reinen Wohn-
gebiet (WR) ist grundsatzlich nur die
Errichtung von Wohngeb&uden erlaubt.
Ausnahmen sind moglich fir Einrich-
tungen, die zur Deckung des t&glichen
Bedarfs der Bewohner dienen; dies sind
insbesondere kleine Geschafte, nicht
storende Handwerksbetriebe oder Ge-
sundheitseinrichtungen. Auch in Kern-
(MK), Misch- (MI) oder Dorfgebieten (MD)
sind nur bestimmte Formen des Handels,
der Blrronutzung, des Gewerbes oder
Handwerks erlaubt.

Das erlaubte MaB der baulichen Nutzung

ist gleichfalls im Bebauungsplan fest-

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

gelegt. Hierunter sind die maximalen
AusmaBe der geplanten Immobilie be-
zlUglich der bebaubaren Flache, der
Geb&udehohe sowie der insgesamt zu-
l&ssigen Baumasse bezogen auf die je-
weilige GrundstiicksgroBe zu verstehen.
Die vorgesehene Bauweise, Vorschriften
zu Stellplatzen und Gestaltungsrichtlinien
ergénzen die Bestimmungen.

Ist kein verbindlicher Bebauungsplan
vorhanden, muss sich der Neu- bzw.
Umbau in die jeweilige Umgebung, die
im Flachennutzungsplan néher definiert
ist, einpassen. In diesem Fall bestimmt
die Nachbarbebauung in der Regel die
Moglichkeiten der Planung. Sind ahnlich
gewerblich genutzte Flachen im Umfeld
vorhanden, ist Ihr Vorhaben sehr wahr-
scheinlich ebenfalls genehmigungsféhig.
Eine Ortsbegehung zusammen mit Ihrem
Architekten kann einen ersten Eindruck
dartber vermitteln.

> Neubau eines Verwaltungsgebaudes, Liinen

> Architekten Hillebrandt und Schulz, Kéln

> Das Verwaltungsgebaude liegt am nordlichen
Rand des Ruhrgebiets in einem durch Biotope
gegliederten Hiigelgebiet. Das Besondere:
Der backsteinerne Kubus grenzt sich klar von
der rauhen Landschaft ab.

> Foto: Architekten
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Grundstiicke in ,AuBenbereichen”, also
auBerhalb der Ublichen Ortsbebauung,
sind grundsatzlich kein Bauland und dur-
fen nur in begriindeten Ausnahmefallen
bebaut werden.

Fur den Neubau von gewerblich ge-
nutzten Immobilien muss grundsétzlich
eine Baugenehmigung bei der zustandi-
gen Behérde (stadtisches Bauamt oder
Kreisverwaltung) beantragt werden. Auch
die Umnutzung oder Erweiterung von be-
stehenden Gebauden zu gewerblichen
Zwecken ist genehmigungspflichtig. Rei-
ne Instandhaltungsarbeiten sind dage-
gen in der Regel genehmigungsfrei.

Das Baugenehmigungsverfahren soll der
Rechts- und Investitionssicherheit des
Bauherrn dienen. AuBerdem kann auf die-
se Weise sichergestellt werden, dass die
im Flachennutzungsplan oder im Bebau-
ungsplan festgelegten Funktionen einge-
halten werden. |hr Architekt kann lhnen
frihzeitig sagen, in welchen Stadtberei-
chen und auf welchen Grundstilicken die
von Ihnen angestrebte Nutzung mdglich
ist. Er prift far Sie die baurechtlichen
Fragestellungen, Gbernimmt die nétigen
Recherchen und stellt Plane und Unter-
lagen fir den Baugenehmigungsantrag
zusammen. Die Einholung einer Bauge-
nehmigung kann dennoch einige Zeit in

Anspruch nehmen, da moglicherweise
Anlieger oder andere Behérden in das Ver-
fahren mit einbezogen werden muissen.

Beim Bauen flr Handel und Bliro, Handwerk und Ge-
werbe missen im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens in vielen Féllen nicht nur weitere kommunale
Behdrden hinzugezogen werden, sondern auch ergén-
zende rechtliche Bestimmungen beachtet werden, die in
der Landesbauordnung NRW niedergelegt sind:

» Fur die Einrichtung von Arbeitsstétten in bestimmten
Formen des Gewerbes, des Handels oder der Biro-
nutzung muss beispielsweise eine Baugenehmigung
unter Einbezug des Staatlichen Amtes fiir Arbeits-
schutz eingeholt werden. Ihr Architekt oder lhre Archi-
tektin beachtet bei der Planung selbstverstédndlich die
geltenden Arbeitsstéttenrichtlinien. So missen Fak-
toren, die die Ausstattung des Arbeitsplatzes betref-
fen, schon bei der Planung berlicksichtigt werden;
etwa die Ausrichtung der Rdume, die Belichtung, die
Liftung, der Schallschutz sowie Sicherheitsvorrich-
tungen wie Flucht- und Rettungswege.

Bei BaumaBnahmen wie Hotels oder Pensionen mit
mehr als zwolf Betten greift die Beherbergungsstétten-
verordnung. Hier missen besondere Anforderungen

an die Rettungswege, an Schall- und Brandschutz er-
fullt werden.

Die Versammlungsstéttenverordnung kann beispiels-
weise fir die Errichtung von Gaststétten von Bedeu-
tung sein.

» Das Denkmalschutzgesetz dient der Pflege von bau-, kul-
turhistorisch oder stddtebaulich wertvoller Bausubstanz.
Ihr Architekt bzw. Ihre Architektin muss im Falle der Verén-
derung eines denkmalgeschiitzten Gebdudes die zustan-
dige Behdrde frihzeitig informieren und eine spezielle
Genehmigung fir das Vorhaben einholen.

Beim Bau technischer Anlagen miissen in vielen Féllen
durch eine Umweltvertréglichkeitsprifung die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Umwelt frihzeitig und um-
fassend ermittelt, beschrieben und bewertet sowie
Lésungswege aufgezeigt werden. Dies hilft den Behdrden
bei der Entscheidung dber die Genehmigung.

Durch die Gefahrstoffverordnung sollen einerseits die Um-
welt, andererseits aber auch die Mitarbeiter eines Unter-
nehmens, das mit der Herstellung, Nutzung oder
Verpackung von explosionsartigen, gesundheitsschéad-
lichen, giftigen oder brandférdernden Stoffen befasst ist,
durch geeignete bauliche MaBnahmen geschiitzt wer-
den.

Das Immissionsschutzgesetz umfasst Regelungen zum
Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigung, Gerdusche oder Erschlitterungen. In die-
sem Zusammenhang sind die Errichtung und der Betrieb
von gewerblichen Anlagen, die in besonderem MaBe Um-
weltschdden hervorrufen und die Nachbarschaft geféhr-
den kénnen, speziell genehmigungspfiichtig.
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Planung und Bauablauf

Wenn die Grundstticks- oder
Objektwahl abgeschlossen ist,
beginnt die eigentliche Erarbeitung
einer individuellen Konzeption fur
lhr Bauvorhaben gemeinsam mit
Ihrer Architektin oder Ihrem
Architekten. Nach einer Bedarfs-
analyse in ausfiihrlichen Beratungs-
gesprachen entstehen in der
Vorentwurfsphase skizzenhafte
Planungsalternativen. Erst wenn lhr
Architekt ein Konzept entwickelt hat,
das lhren Vorstellungen entspricht,
werden im Rahmen der Entwurfspla-

nung Zeichnungen angefertigt.

Die frihzeitige Einbeziehung von Fach-
planern und -planerinnen unterstitzt
eine wirtschaftliche und umfassende
Planung. Wenn Sie mit dem Entwurf
einverstanden sind und alle rechtlichen
Rahmenbedingungen geklart wurden,
stellt Ihr Architekt die notwendigen
Unterlagen, Gutachten und Plane zu-
sammen, die fir den Bauantrag bendtigt
werden, und reicht sie in lhrem Namen
bei der zustéandigen Behorde ein.

Wurde die Baugenehmigung erteilt, kon-
nen in der folgenden Ausfihrungs-
planung alle Detailfragen geklart und
baureife Zeichnungen als Arbeitsvorgabe
fur die Bauunternehmen angefertigt
werden. Aus dem gesamten Entwurfs-
prozess resultiert eine exakte Termin-
und Kostenplanung.

In einer fachgerechten und sorgféltigen
Planung steckt enormes Sparpotenzial.
Die Zeit und die Kosten, die fir die Vor-
arbeit investiert werden, zahlen sich bei

der Realisierung mehrfach aus. Archi-
tekten und Architektinnen wissen, wor-
auf bei der Planung geachtet werden
muss und wo finanzielle oder zeitliche
Fallen lauern. Anspruchsvolle, komplexe
Bauaufgaben erfordern Spezialisten, die
alle Zielformulierungen ganzheitlich be-
rlcksichtigen kdnnen. Erfahrungsgeman
ist der Mehrwert einer vorausschauen-
den Planung Uber die Lebensdauer des
Gebaudes mit einer GréBenordnung von
etwa 15 Prozent der Baukosten anzuset-
zen.

~

Umwelttechnologie- und Griinderzentrum,
Hoxter

Schaller/Theodor Architekten, Koin

Das architektonische Konzept des Biiro-
gebaudes besteht darin, verschiedene
Nutzungsmdglichkeiten zu vereinen. Die
Fassade weicht an zwei Stellen unter das
Dach zuriick und markiert so den Eingangs-
und Caféteria-AuBenbereich.

Foto: Architekten

~

~

~
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KOSTENERMITTLUNG NACH DIN 276
Die DIN 276 regelt die Kostenermittlung im Hochbau. Die jeweiligen Arten der

Kostenermittlung sind unterschiedlichen Leistungsphasen zugeordnet und als

Grundleistungen des Architekten in der HOAI geregelt.

> Anwaltskanzlei, Diisseldorf

Vorentwurf: Kostenschétzung

Entwurf: Kostenberechnung (Kostenkontrolle durch Vergleiche
zwischen Kostenberechnung und Kostenschétzung)

Vergabe: Kostenanschlag (Kostenkontrolle durch Vergleiche zwi-

schen Kostenanschlag und Kostenberechnung)

» Petzinka Pink Technologische Architektur,
Disseldorf

Objektiiberwachung: Kostenfeststellung (Kostenkontrolle durch Uberpriifung
der Leistungsabrechnungen der ausfiihrenden Unter-
nehmen im Vergleich zu den Vertragspreisen und dem

> Die Kanzlei befindet sich in einem reprasen-
tativen Neubau im Bankenviertel. Material
und Farbe wirken zuriickhaltend. Ein wich-
tiger Faktor bei der Raumplanung war die

Kostenanschlag)

Gliederung nach Funktionen.
» Foto: Architekten

KOSTEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSUBERLEGUNGEN IN DER PLANUNGSPHASE

Die Konstruktion und Grundrissplanung eines Gebdudes
sowie die Auswahl des verwendeten Materials haben
groBen Einfluss auf die wirtschaftlichen Eigenschaften
Ihres Bauwerks.

Eine erste Kostenschdtzung auf Basis des umbauten
Raums oder der bebauten Geschossfldchen gibt Ihnen
schon in der Vorentwurfsphase eine finanzielle Orientie-
rung. Einen noch genaueren Uberblick iiber die Kosten
kann lhnen Ihr Architekt dber die Bauteilkosten vermit-
teln. Durch die Bericksichtigung der einzelnen Elemente
(Wénde, Decken etc.) schon bei der Kostenschétzung
werden die méglichen Konstruktionsweisen mit aktu-
ellen Baupreisen angesetzt; dabei kann das gesamte
Gebédude uber die Baukonstruktion und die Gebadude-
technik erfasst werden. Auf diese Weise ist schon zu
einem friihen Zeitpunkt eine gewisse Genauigkeit bei der
Kostenplanung méglich.

So kénnen unterschiedliche Konstruktionsarten oder an-
fallende Energiekosten auch in finanzieller Hinsicht gut
miteinander verglichen werden. Beispielsweise ist eine Stahl-
konstruktion in der Regel aufgrund des Materials teurer als
eine Stahlbetonkonstruktion, dafiir aber Platz sparender. Das
Instrument der Kostenplanung ermdglicht folglich eine friih-
zeitige und zielfiihrende Einflussnahme auf die Baukosten.

Zur Untersuchung der Wirtschaftlichkeit kann das Verhéltnis
von der Nettogrundflidche zur Bruttogrundfidche, also das
Verhéltnis zwischen nutzbaren Fldchen ohne Wénde oder
Stltzen zur gesamten Grundflédche, analysiert werden. Je
geringer der Fldchenverbrauch durch die Wahl der Konstruk-
tion ist, desto wirtschaftlicher ist die Bauweise. Auch das
Verhéltnis von der Hiillfldche zur Grundfldche kann eine sol-
che UntersuchungsgréBe sein. Natiirlich sind gerade im
Bereich der Produktion Bewegungsfldchen fir die Wirt-
schaftlichkeit der Arbeitsabldufe von Bedeutung.



Entwurf

In der Vorentwurfsphase entwickelt der
Architekt bzw. die Architektin in enger
Zusammenarbeit mit Ihnen zunéchst ein
Gebaudekonzept. Diese Uberlegungen
basieren selbstverstandlich auf lhren
Vorstellungen und den individuellen An-
forderungen und funktionalen Ablaufen
Ihres Unternehmens. In der Konzepti-
onsphase wird auch Uber eine mdgliche
weitere Entwicklung des Unternehmens
gesprochen werden, um Arbeitsablaufe
gegebenenfalls kinftig zu optimieren
und um spatere Umbaumadglichkeiten
schon von Anfang an mit einzuplanen.
Das erhoht Ihre Flexibilitdt und kann im
Verlauf des Lebenszyklus Ihres Bauwerks
erhebliche Kosten sparen.

Steht das Raumprogramm fest, werden
die Ergebnisse der Beratungsgesprache
in skizzenhafter Form niedergelegt. Die
dargestellten Planungsalternativen be-
ricksichtigen neben der gewiinschten
Funktion und Gestalt des Geb&udes
auch das Kostenbudget sowie tech-
nische, energetische und terminliche Ge-
sichtspunkte. Erst auf Grundlage eines
von lhnen als Auftraggeber akzeptierten
Vorentwurfs kommt es dann zur Entwurfs-
planung.

Ihr Architekt oder Ihre Architektin stellt in
dieser Phase ein endgliltiges Planungs-
konzept mit einer genauen Kostenbe-
rechnung auf, das alle projektspezifischen
Fragestellungen mit einbezieht. Auf die-
ser Grundlage werden |hre Vorstellungen
in genehmigungsfahige Zeichnungen
umgesetzt, in der Regel im MaBstab
1:100.

Far ein gewerbliches Bauvorhaben muss
— abgesehen von wenigen Ausnahmen —
ein Bauantrag bei der zustandigen Be-
horde gestellt werden. In NRW diirfen
dies nur bauvorlageberechtigte Personen
wie Architektinnen oder Architekten tun.
Ihr Architekt nimmt in diesem Zusam-
menhang schon frihzeitig Kontakt zu

den Amtern auf, um einen Erfolg der Pla-
nung sicherzustellen und gegebenenfalls
Antrége fir Ausnahmen oder Befrei-
ungen einzureichen. Neben baurecht-
lichen Anforderungen werden jetzt
selbstversténdlich auch alle weiteren fir
Ihr Objekt relevanten Vorschriften in die
Planung einbezogen. AuBerdem werden
nun auch Sachverstandige und Fachin-
genieure eingeschaltet, die das Gesamt-
konzept durch separate Gutachten und

TRENDS UND TIPPS

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

Planungen qualifiziert unterstitzen. Bei-
spielsweise mussen fiir eine behoérdliche
Baugenehmigung zum Teil bauphysika-
lische Schallschutz- und Warmenach-
weise, Brandschutznachweise und
statische Berechnungen vorgelegt wer-
den.

Die Entwurfsplanung von Verwaltungsbauten wird stark beeinflusst von aktu-
ellen Theorien und Trends. Das so genannte Kombibliro, eine Mischung aus
zellenartigen und weitrdumigen Zonen, préagt die heutige Diskussion. In den
offenen Arbeitsbereichen sind Teamarbeit und Kommunikation méglich. Als
Ergénzung dafiir werden jedoch auch Riickzugsméglichkeiten als Zellenblros
flir konzentrierte Arbeit angeboten. Durch diese Kombination wird ein anre-
gender, abwechslungsreicher Arbeitstag ermdglicht, der ermiidungsfreier ist

und die Kreativitétsleistung unterstitzt.

Bei der Entwicklung von Produktionsfldchen sind vor allem funktionale Para-
meter bestimmend fir die Organisation der Grundrissstruktur. Aspekte wie
Arbeitsabléufe oder Gewicht und GréBe von Produktionsanlagen bestimmen
in erster Linie die Kubatur eines Betriebsgebédudes. Die jeweiligen Anord-
nungen sind im Sinne der wirtschaftlichen Fertigung und des optimierten Ma-
terialflusses zu planen. Dartiber hinaus sind Zwischenlagerfldchen in
Zufihrbereichen und Fldchen fir die Verarbeitungs-, Lagerungs- und Distri-
butionslogistik in den Produktionsprozess zu integrieren.

Durch innovative Technologien im Bereich des Bauwesens kénnen auch
Bauvorhaben fiir Handel, Biro, Handwerk und Gewerbe in Massiv- oder
Leichtbauweise, aus Stahl, Beton, Holz oder Glas zu anspruchsvollen und
besonderen Lésungen flihren. Wirtschaftliche Baukonstruktionen werden in
der heutigen Zeit durch die Anwendung von vorgefertigten Konstruktionen
oder Systembau unterstitizt. Es ist sinnvoll, bereits in der Entwurfsphase aus
der Vielzahl der Mdéglichkeiten eine Entscheidung bezliglich Konstruktions-

weise und Materialwahl zu treffen.

Positiv wirken sich auch friihzeitige Uberlegungen hinsichtlich effizienter und
alternativer Energieformen oder der Minimierung von Bauschutt durch die
Méglichkeit zur leichten konstruktiven und materialgerechten Trennung von
Baumaterialien im Falle von spéteren Um- oder Rlckbauten aus. Bewusste
Materialwahl und (berlegte Einbauart férdern die Wiederverwertbarkeit und
reduzieren die Entsorgungskosten. So stellt sich der Bauherr seiner unterneh-

merischen Verantwortung.
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EINRICHTUNG DES FAST-FOOD-RESTAURANTS
,PURE“, MONCHENGLADBACH
Bauherr: Oliver Dienst

Herr Dienst, lhre Geschaftsidee war, unter dem Namen
»Pure“ ein besonderes Fast-Food-Restaurant entstehen zu
lassen. Wollten Sie von Anfang an einen Innenarchitekten
in die Planung einbeziehen? Ja, denn ich bin ja eigentlich
Apotheker und hatte von der Gastronomie relativ wenig Ah-
nung. Vor allem fiir die konzeptionelle Umsetzung fehlte uns
die Erfahrung. So haben wir uns fast zwangslaufig fur die
Zusammenarbeit mit einem erfahrenen Innenarchitekten ent-
schieden.

Wie haben Sie lhre Innenarchitekten gefunden? Im Umkreis
gab es zwei Lokale, die vom Biiro “Schwinning und Jammers*
eingerichtet wurden. Diese Lokale liefen sehr gut und waren vor
allem zeitgemaB ausgestattet.

Welche Art von Input bekamen Sie durch lhre Architek-
ten? Wir haben den Architekten véllig freie Hand bei der Pla-
nung und Umsetzung gelassen. Unser Einfluss kam nur im
Detail zum Tragen. Uns schwebte zunéchst eine farblich redu-

zierte, ,,nlichterne” Art der Ausstattung vor, woraus schlieBlich
eine helle und gemditliche Einrichtung wurde. Die Architekten
haben uns von ihrem Konzept voll und ganz Gberzeugt.

Wurden durch die Mitwirkung des Innenarchitekten Ar-
beitsablaufe vereinfacht und optimiert? Ja, die Klichenein-
teilung und die Ablaufe im Service wurden mit bereits
eingestelltem Personal und in Kooperation mit den Innenarchi-
tekten fixiert — und die Einrichtung daraufhin optimal gestaltet.

> Restaurant ,,Pure” im Medienzentrum, Ménchengladbach

> Architekten und Innenarchitekten Schwinning und Jammers,
Ménchengladbach

» Das Restaurant bietet frische, saisonale Kiiche. Den Anspruch ,,Natiir-
lichkeit" haben die Entwurfsverfasser in der Einrichtungs- und Gestal-
tungsfrage aufgegriffen. Warme, helle Farben wurden mit einem
Quarzsteinboden und gradlinigen Holzmdbeln kombiniert.

» Foto: Frank Schwinning



Ausfliihrungsplanung

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung fer-
tigt lhr Architekt bzw. Ihre Architektin
baureife Plane an, nach denen die betei-
ligten Bauunternehmen und andere
Fachleute arbeiten kdnnen. Viele Ent-
scheidungen des Bauherrn sind jetzt
gefragt: Zu verarbeitende Materialien
mussen ausgewahlt, die Arbeits- und In-
stallationswege festgelegt werden. Alle
planerischen Aspekte bis hin zu Detail-
fragen werden verbindlich vereinbart. Je
nach Projekt werden Anregungen und
Fachbeitrdge von Innenarchitekten oder
Landschaftsarchitekten in die Planung
integriert, werden unter Beratung von
Fachingenieuren beispielsweise auch die
Lage und Art der Elektro-, Heizungs-
oder Sanitérinstallationen in die Ausfih-
rungszeichnungen eingearbeitet.

Diese Werkplane im MaBstab 1:50 sowie
wichtige Details in 1:10 bis 1:1 werden

~

Neubau eines Verwaltungsgebaudes,
Bergisch-Gladbach

Franken und Kreft Architekten,
Bergisch-Gladbach

Das Gebaude beherbergt Verwaltung und
Management und ist in konventioneller Bau-
weise entstanden. Die AuBenfassade besteht
aus Glas, Putz und Natursteinverkleidungen.

Foto: Architekten

~

~

~

an die Handwerker weitergegeben und
sind eine Art Bauanleitung fir das Pro-
jektvorhaben. Zusammen mit der kon-
kretisierten Baubeschreibung ist die
Ausfiihrungsplanung die Basis fur die

spéatere Ausschreibung der Leistungen.
In dieser Phase findet insgesamt ein

Sicherheit auf der Baustelle — SiGeKo

Bereits in der Entwurfs- und Ausfih-
rungsplanung missen geeignete MaB-
nahmen vorgesehen werden, um die
Sicherheit der auf der Baustelle Be-
schéftigten zu gewahrleisten. Der Bau-
herr ist laut Baustellenverordnung bei
gleichzeitiger Anwesenheit von mehr als
20 Arbeitnehmern auf der Baustelle und
bei einer Dauer der Arbeiten von mehr
als 30 Tagen verpflichtet, fUr die Sicher-
heit auf seiner Baustelle zu sorgen. |hr
Architekt kann Sie dabei als Sicherheits-
und Gesundheitsschutz-Koordinator un-
terstitzen. Er kiindigt in lhrem Auftrag
das Bauvorhaben bei den Staatlichen
Amtern firr Arbeitsschutz vor Baubeginn
an und sorgt darlber hinaus insgesamt
fUr einen stérungsfreien und sicheren
Bauablauf.

Durch die Einbeziehung eines SiGeKo-
ordinators bereits in der Planungsphase
kann frihzeitig Gefahren auf der Bau-
stelle vorgebeugt werden. Das gilt auch

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

intensiver Austausch mit allen an der
Planung und Ausfihrung Beteiligten
statt. |hr Architekt bzw. lhre Architektin
stimmt dabei alle nétigen Kontakte mit
Fachfirmen und -planern fir Sie ab, um
eine reibungslose Realisierung lhres
Bauvorhabens zu gewéhrleisten.

fir spatere Bauunterhaltungsarbeiten
wie Wartungs- und Instandhaltungs-
arbeiten, die friihzeitig mit berlicksichtigt
werden. Der SiGeKo fertigt schon in der
Planungsphase einen Sicherheits- und
Gesundheitsschutzplan an, dem alle In-
formationen bezlglich geeigneter MaB3-
nahmen, Vorrichtungenund Ausriistungen
entnommen werden kdnnen. Auf diese
Weise kann der Koordinator bei der Aus-
schreibung der Sicherheitseinrichtungen
mitwirken.

In der Ausflihrungsphase wirkt der SiGe-
Koordinator bei der Fortschreibung des
Bauablaufs mit, passt den SiGe-Plan an,
aktualisiert die Unterlagen zur sicheren
Durchflihrung von Instandhaltungsar-
beiten und Uberwacht die Anwendung
der Sicherheitsvorschriften und sicher-
heitstechnischen Arbeitsanweisungen.
AuBerdem koordiniert er die Tatigkeiten
der ausfhrenden Firmen unter Sicher-
heitsaspekten.
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Fir den Bauherrn lohnt es sich finanziell,

SICHERHEIT UND GESUNDHEITSSCHUTZ:

den Architekten mit der Sicherheits- und
RECHTE UND PFLICHTEN DER AM BAU BETEILIGTEN

Gesundheitskoordination zu betrauen,

denn er kennt das Bauvorhaben sehr Bauherr Koordinator Unternehmer
genau. Gegenuber der Beauftragung Gesamtverantwortung Trotz SiGeKo Einsatz
einer externen Person kdnnen Sie flr flir Bauvorhaben von Sicherheitsinge-
diese Leistung bis zu 25 % der Kosten nieuren, -fachkréften
einsparen. Auf der Homepage der Archi- und Arbeitsmedizinern
tektenkammer Nordrhein-Westfalen Delegation der Zusammenarbeit mit
(www.aknw.de) finden Sie in der Rubrik Aufgaben und der eingesetzten Fachleuten
,Bauherren/Offentlichkeit* ausfiihrlichere Verantwortung an
Informationen zu diesem Thema. Dritte méglich; z. B.
die Beauftragung eines
SiGeKo
» Neubau der Ausstellungshalle einer Unterstltzung des SiGe-Koordination Befolgung der
Holzfirma, Windeck-Schladern eingesetzten Koordi- nach BaustellenVO Anweisungen des
> Architekturbiiro Hoppe, Windeck-Hurst nators SiGe-Koordinators
> Die Ausstellungshalle der Holzfirma wurde in Vorankdndigung
Holzrahmenbauweise erstellt. Das Gebaude Erstellen des Einhalten des SiGe-
verwendet. der Mitarbeiter

» Foto: Firma Holz-Langen




Bauablauf

Sobald die Planungsphase abgeschlos-
sen ist, missen geeignete Baufirmen fur
die Ausfuhrung der Bauarbeiten gefun-
den werden. lhr Architekt unterstutzt Sie
bei dieser Suche. Als Fachmann fertigt
er eine genaue Ausschreibung der erfor-
derlichen Bauarbeiten an und hilft lhnen
mit Preis-Leistungs-Vergleichen bei der
Auswahl der Handwerker und bei der
Vergabe der Auftrage.

Ausschreibung und Vergabe
Die Ausschreibung der Bauarbeiten wird

auf Grundlage der Ausflihrungsplanung
unter Berlcksichtigung der Objektbe-
schreibung und der Detailzeichnungen
erarbeitet. Verschiedene geeignete Unter-
nehmen fir die einzelnen Gewerke (z.B.
Maurer, Maler oder Dachdecker) werden
mit einer detaillierten Leistungsbeschrei-
bung und Massenermittlung aufgefor-
dert, ihre Angebote flir die geforderten
Leistungen abzugeben. Neben- und Zu-
satzleistungen kénnen gesondert be-
schrieben werden.

Als Grundlage fir die Werkvertrage mit
den Handwerkern und Firmen dient in
der Regel die ,Vergabe- und Vertrags-
ordnung flr Bauleistungen® (VOB), wor-

Um eine reibungslose Durchfihrung der
Bauarbeiten zu gewéhrleisten, stellt lhr
Architekt friihzeitig einen Bauablaufplan
auf. Dieses wichtige Steuerungselement
erleichtert vor allem die Koordinierung
der ausfiihrenden Unternehmen und re-
gelt das Ineinandergreifen der einzelnen
Gewerke. Reihenfolge und Dauer der Ar-
beiten sind hier genau festgelegt und
werden im Rahmen der Bauleitung Uber-

auf allerdings im Vertrag gesondert
hingewiesen werden muss. Die VOB er-
ganzt die Bedingungen des Werkvertrags-
rechts aus dem unzureichend regelnden
“Blrgerlichen Gesetzbuch® (BGB) und
klart das Vertragsrecht zwischen Bau-
herrn und Unternehmer ausfihrlicher.

Die spater zu erwartende Qualitat der
auszuflhrenden Arbeiten wird entschei-
dend durch die Ausschreibung beein-
flusst.

Zusammen mit Ihrem Architekten ver-
gleichen Sie anhand eines Ubersicht-
lichen Preisspiegels die eingehenden
Angebote und wahlen schlieBlich die
Bauunternehmen und Handwerksfirmen

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

wacht. Eventuell auftretende Mangel
kénnen auf diese Weise behoben wer-
den, bevor der Bauleiter stellvertretend
fur Sie die Arbeiten nach Fertigstellung
abnimmt. Der Architekt dokumentiert
schlieBlich den gesamten Bauablauf und
leitet Handwerker- und Honorarrech-
nungen an Sie weiter. Einem erfolg-
reichen Start fur Ihr Unternehmen steht
dann nichts mehr im Weg.

~

Forum Produktdesign, Solingen

~

Ladleif Architekten, Solingen

~

Im Rahmen der Regionale 2006 wurde der
ehemalige Hauptbahnhof Solingen zum
,Forum Produktdesign* umgebaut, einem
Ort fiir Ausstellung, Gastronomie, Bildung
und Forschung

Foto: Manos Meisen

~

aus, die beauftragt werden sollen. Die
Berufserfahrung lhres Architekten hilft
Ihnen bei der Beurteilung der Angebote.
Vor allem kann er in vielen Fallen die Zu-
verlédssigkeit und die Leistungsféhigkeit
der Unternehmen einschétzen. Denn nicht
nur der Preis, sondern auch die zu erwar-
tende Qualitat der Leistungen der Firmen
sollten bei der Auswahl bertcksichtigt
werden. Als Auftraggeber bleiben Sie in
dem gesamten Vergabeprozess Herr des
Verfahrens: lhr Architekt schlagt geeig-
nete Unternehmen vor und bereitet die
Vertrage auf — die Unterschrift leisten Sie.

Anhand der ausgewahlten Angebote fer-
tigt Ihr Architekt nun auch den préazisen
Kostenanschlag fur lhr Vorhaben an.
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Bauleitung und Bautiberwachung
Nach der Auftragserteilung an die Unter-
nehmen der unterschiedlichen Gewerke
kann nun endlich — dem Bauablaufplan
folgend — mit den Bauarbeiten begonnen
werden. Gegebenenfalls muss spétes-
tens zu diesem Zeitpunkt auch ein SiGe-
Koordinator bestellt werden.

Die Bauleitung ist fiir jedes Bauprojekt
eine duBerst wichtige Funktion: Der Bau-
leiter koordiniert die Ablaufe auf der
Baustelle vor Ort und leistet zugleich eine
permanente und kontinuierliche Uberwa-
chung der durch die Firmen und Hand-
werker zu erbringenden Leistungen.
Seine Prasenz auf der Baustelle signali-
siert Bauarbeitern und Handwerkern,
dass ihre Arbeit einer regelméaBigen
Uberpriifung unterzogen wird. Zugleich
stellt der bauleitende Architekt durch
einen regelmaBigen Soll-Ist-Abgleich
sicher, dass der Bauzeitplan eingehalten
wird, dass der Einsatz der Gewerke auf
der Baustelle in einem flieBenden Uber-

gang erfolgt und dass die benétigten
Materialien rechtzeitig vorliegen. Auf die-

se Weise gewahrleistet die Bauleitung
Terminsicherheit und eine stéandige Kon-
trolle der Budgetentwicklung, denn jede
Verzdgerung kostet zusétzlich Geld und
zieht nicht selten weitere Ruckstande bei
den nachfolgenden Gewerken mit sich.

Die Begleitung der Bauarbeiten durch
Ihren Architekten stellt auch sicher, dass
auf der Baustelle nétige Anderungen
kurzfristig abgesprochen und vorge-
nommen werden. Unvorhersehbare Um-
sténde sind vor allem bei der Sanierung
oder Modernisierung von Altbauten kei-
ne Seltenheit. In solchen Fallen ist es
fur die Handwerker sehr wichtig, dass
ein fachkundiger Ansprechpartner vor
Ort ist, der im Sinne und im Auftrag des
Bauherrn kompetent Entscheidungen
treffen kann.

Ihnen als Bauherr ist nattrlich auch die
Qualitat der geleisteten Arbeiten wichtig.
Durch eine strikte Abfolge von Priifungen,
Teilabnahmen und schlieBlich Abnahmen
flhrt der Bauleiter sténdig eine Qualitats-

prifung durch. Bei wichtigen Fortschrit-
ten der Bauarbeiten schaut er genau hin;
vor allem dann, wenn eine Kontrolle der
Ausfuhrung zu einem spateren Zeitpunkt
aus bautechnischen Griinden nicht mehr
moglich ist.

Zugleich kann der Architekt Sie in seiner
Funktion als Bauleiter bei der Leistung
von Abschlagszahlungen an die Gewer-
ke und bei der Einholung von notwen-
digen Fachunternehmenserklarungen
beraten.

> Umbau Lohmiihlenturm, Monchengladbach

» Offermann Sillmanns GmbH Architekten
Ingenieure, Ménchengladbach

> Das Konzept fiir den Umbau und die Sanierung
des alten Turms wurde in Abstimmung mit der
Denkmalbehdérde erstellt. An den historischen
fiinfgeschossigen Miihlenturm lehnt sich eine
ringformige eingeschossige Bebauung an.

> Foto: Architekten




Abnahme und Dokumentation
Sind die Arbeiten der Gewerke abge-

schlossen, kontrolliert der Architekt als
Ihr Stellvertreter zusammen mit dem ver-
antwortlichen Handwerker die Erbrin-
gung der vertraglich festgelegten
Leistung. Um eine mangelfreie Abnahme
zu gewabhrleisten, mussen die Unterneh-
men gegebenenfalls festgestellte Fehler
beheben. Der Architekt stellt als Koordi-
nator ein fehlerfreies Gesamtwerk si-
cher.

Erst auf Grundlage der Endabnahme
kénnen die Unternehmer ihre Schluss-
rechnung stellen. Dabei sind — analog zu
den Teilabnahmen wéahrend der Bauar-
beiten — auch Abschlagsrechnungen
maoglich. lhr Architekt prift alle Rech-
nungen auf Richtigkeit durch Vergleiche
mit den vertraglich vereinbarten und tat-
séchlich erbrachten Leistungen und gibt
sie zur Begleichung an Sie weiter.

Am Ende der Bauphase stellt der Archi-
tekt fir Sie alle relevanten Zeichnungen,
Rechnungen, Genehmigungen, Gutach-
ten, Abnahmeprotokolle etc. zusammen
und dokumentiert so den Bauablauf.
Durch die Aufbewahrung der gesamten
Bauunterlagen in einer so genannten
Hausakte kénnen Sie bei spéateren
Sanierungs- oder UmbaumaBnahmen
schnell und einfach auf alle nétigen Infor-
mationen zuriickgreifen. Auch im Hin-
blickaufdie Gewahrleistungsverpflichtung
der baubeteiligten Firmen und Handwer-
ker, die in der Regel nach funf Jahren
verfallt, dienen diese Unterlagen als
Nachweise. Sie kénnen den Architekten
auch noch fir diese Zeit mit der Gewahr-
leistungsltiberwachung beauftragen.

~

~

~

~

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

Neubau Biiroetage fiir eine Anwaltskanzlei,
Iserlohn

Architekturbiiro Borchmann, Iserlohn

Ein Materialmix, kraftige Farben und
dynamische Linienfiihrungen pragen das
Gesamtkonzept. Das passt zu der jungen
Anwaltskanzlei. Eine groBflachig bedruckte
Glaswand trennt die Biiro- und Besprechungs-
raume von der offenen Lobby mit Empfang,
Wartebereich und Sekretariat.

Foto: Markus Nilling
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Immobilienmanagement

* f-T!uu

Neben den Investitionskosten, die
Sie fir die Realisierung Ihres
Bauvorhabens aufgewendet haben,
ricken in jlngster Zeit zunehmend
auch die Betriebs- und Unter-
haltungskosten eines Bauwerks in
den Fokus von Investoren und
Bauherren. Zu Recht: Denn die
Pflege und Instandhaltung, der
Betrieb und die Reinigungsarbeiten,
die Sicherheit des Gebaudes und
die kontinuierliche technische
Wartung und Aktualisierung kénnen
80 bis 90 % der Gesamtkosten
eines Bauwerks ausmachen,

wenn der gesamte Lebenszyklus

des Gebaudes betrachtet wird.

Die entsprechenden Arbeiten und Dienst-
leistungen organisiert das ,,Immobilien-
management” (IM). IM-Dienstleister
gewahrleisten auf lange Sicht den opti-
malen Einsatz der Ressource Immobilie.
Sie befassen sich mit der Planung, Rea-
lisierung, Verwaltung, Finanzierung, Nut-
zung und schlieBlich der Entsorgung von
Gebauden.

Die Starken des Immobilienmanagements
liegen in der standigen, genauen Analyse
des Kundenbedarfs sowie den regelma-
Bigen und rechtzeitigen Anpassungsnot-
wendigkeiten an Veranderungen. Als ein
Teilbereich des Immobilienmanagements
befasst sich das Facility Management
(FM) in erster Linie mit der Bewirtschaf-
tung von Gebauden zur langfristigen Er-
tragssteigerung und Werterhaltung.
Durch eine ganzheitliche Betrachtung
kdénnen kostenintensive Nebenkosten
wie Betriebs- und Instandhaltungskosten
reduziert werden. Alle Aspekte, die lhre
gewerblich genutzte Immobilie betreffen,
werden durch ein derartiges Manage-
mentsystem erfolgreich vernetzt.

Der verschérfte Konkurrenzdruck oder
die Verklrzung der Lebenszyklen von
Geb&uden und die damit einhergehende
héhere Komplexitdt und Dynamik in der
Planung und Organisation lassen die
Bedeutung des Immobilienmanagements
ansteigen. Besonders bei komplexen
Bauvorhaben und groBen gewerblich
genutzten Flachen bietet diese Art des
professionellen Managements Wett-
bewerbsvorteile. Gezielt eingesetztes
IM kann maBgeblich zur Profilierung
lhres Unternehmens beitragen, den
Zustand der Geb&ude und Anlagen er-
halten, Folgekosten reduzieren und die
Mdglichkeiten und MaBnahmen zur An-
passung lhrer Immobilie an veranderte
Aufgabenstellungen entwickeln.

> Gestaltung des AuBengelandes eines
Biirokomplexes, Bonn

RMP Landschaftsarchitekten, Bonn
Insgesamt flinf Bliroquartiere gruppieren sich
um einen gemeinschaftlichen Platz und ein
Forum. Entstanden ist eine Art kleine Stadt,
bestehend aus StraBen, Wegen, Hofen und
Griinanlagen.

Foto: Architekt
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Gerade kleine und mittelstédndische
Unternehmen sollten bei Alt- und Neu-
bauten fundierte Angaben uber die
klinftigen Betriebs- und Instandhaltungs-
kosten erwarten. Die bislang im Mittel-
punkt stehenden Kriterien wie Baukosten,
Bauzeit, Funktionalitat und Gestaltung
werden bei dieser weitergehenden Be-
trachtung nicht abgel6st, sondern sinn-
voll ergénzt. Wahrend die Kosten fur die
Erstellung - je nach Bauaufgabe — unter
langfristiger Betrachtung nur ca. zehn
Prozent der Gesamtkosten ausmachen,
fallen die Folgekosten mit etwa 90 Pro-
zent ins Gewicht. Bereits nach sechs bis
neun Jahren Ubersteigen die Nutzungs-
kosten die Investitionskosten.

Leider werden Betriebs- und Instand-
haltungskosten auch heute noch gern
vernachlassigt, weil die Summe der Er-
stellungskosten zunéchst weit Uber der
jahrlichen finanziellen Belastung liegt. In
lhren Wirtschaftlichkeitstiberlegungen
sollten Sie aber auf jeden Fall die Nut-
zungskosten des geplanten Bauwerks
einkalkulieren und auch den gesamten
Lebenszyklus des Gebaudes mit Ihrem
Architekten bzw. lhrer Architektin be-
sprechen.

Zu einer Optimierung der zu erwartenden
Kosten gehdért auch ein verantwortungs-
voller Umgang mit knappen nattrlichen
Ressourcen. Zurzeit entfallt ein Drittel
des Gesamtenergiebedarfs der Bundes-
republik Deutschland auf den Betrieb
von Gebauden; Uber die Halfte des Ab-
fallaufkommens der Bundesblrger ent-
steht im Bausektor. Architekten und
Bauherren kdnnen gemeinsam einen
wertvollen Beitrag zur Reduzierung die-
ser Kennwerte leisten.

> Neubau einer Werkstatt, Dortmund

> Assmann Beraten und Planen GmbH,
Dortmund

> Die Werkstatten dienen Ausbildungszwecken.

Im Zentrum der Nutzung stehen Metall-

bearbeitung, Holzbearbeitung, SchweiBen
und Lackieren. Angegliedert sind Bereiche
fiir Seminare, die Administration, Umkleiden
und Duschen.

> Foto: Architekt

KOSTEN EINES GEBAUDES

Investitionskosten benennen die Aufwendungen fir die Erstellung eines
Bauwerks. Dazu zéhlen Kosten fiir das Grundstiick, die ErschlieBung, fir die
Bauleistungen, fir Gutachten, Genehmigungen, Notare sowie die Honorare fiir
Architekten und Ingenieure.

Unter Betriebskosten sind Aufwendungen zu verstehen, die durch die Nutzung
von Grundstiicken, Gebduden oder Anlagen entstehen. Dazu gehért der
Gesamtverbrauch von Energie und Ressourcen wie Strom, Gas oder Wasser.
Betriebskosten umfassen auch Grundsteuern und Ausgaben fir Hausmeister-
und Wachdienste.

Instandhaltung dient der Behebung oder Vermeidung materieller Abnutzung
von Gebduden. Das Instandhaltungsmanagement setzt sich aus den Aspekten
Inspektion, Wartung und Instandsetzung zusammen. Diese MaBnahmen bezie-
hen sich zumeist auf Bauelemente, Betriebsmittel oder Geréte, deren funkti-
onsfadhiger Zustand erhalten oder wieder hergestellt werden soll. Diese Form
der Unterhaltung von Geb&duden vermeidet Schéden, erhéht die Lebensdauer,
verbessert die Sicherheit oder reduziert Stérungen im Unternehmen. Durch die
steigende Technisierung unserer Arbeitswelt hat dieser Aspekt in den letzten
Jahren véllig neue Dimensionen erreicht.



Facility Management

Eine ganzheitliche und umfassende
Immobilienbewirtschaftung nennt man
»Facility Management” (FM). Das Facility
Management beinhaltet neben dem
technischen Gebaudemanagement (In-
spektion, Wartung, Modernisierung,
Dokumentation etc.) auch die kaufmén-
nische Organisation von Immobilien
(Finanzierung, Verwaltung, Vertrags-, In-
formations-, Qualitats- und Projektma-
nagement, Kundenbetreuung etc.) sowie
das infrastrukturelle Management (Haus-
meisterdienste, Flachenmanagement,
Reinigung, Sicherheit, Empfang etc.).
Neben baulichen und technischen As-
pekten wird auch die Personalorganisa-
tion im Rahmen des FM berticksichtigt.
Durch den strategischen Ansatz werden
betriebliche Ablaufe, Gebaude und Lie-
genschaften ganzheitlich betrachtet.

Verwertung

A * neues
} Nutzungs-

konzept
* Projekt-
management

Nutzung

¢ wirtschaftliches

* Abwicklung von

e technisches Mangeln U= S
) . ¢ Einweisung in die
e infrastrukturelles * Freigabe der :
" ) ) technischen Anlagen
Immobilien- Sicherheits- .
. ¢ Abwicklung erster
management leistung

Eine intelligente und professionelle Or-
ganisation von Geb&duden und die koor-
dinierende Abwicklung von Prozessen
kann Kosteneinsparungen von bis zu
30 Prozent erzielen. So wird der Wert
Ihrer Investitionsguter langfristig erhalten.

Auch Facility Management kann am
wirkungsvollsten eingesetzt werden,
wenn es schon in der Projektentwicklung
mitgedacht wird. Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen, die Simulation von Nut-
zungsszenarien sowie die Erarbeitung
eines Systems zur Dokumentation soll-
ten in der Planungsphase berilicksichtigt
werden. Dazu ist eine enge Zusammen-
arbeit zwischen den beteiligten Archi-
tekten, Ingenieuren und technischen
Planern notwendig. Ein durchgéangiges
und umfassendes Informationsmanage-

Bedarfs-
ermittlung/
Beschaffung

¢ Standortanalyse
Bebaubarkeits-
prifung

¢ Grundstticks-

akquisition

Inbetrieb-
nahme

 Ubergabe der Gebaude

Mangel und Schéaden

¢ Einforderung bisher
unterlassener Leistungen

}

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

ment ist ein wesentliches Kernelement
des FM.

Auch Ihr Architekt kann Ihre Immobilie in
Hinsicht auf Ausbau oder Modernisie-
rung dauerhaft begleiten. Auf dem Ge-
biet des Immobilienmanagements oder
des Facility Managements bewegen sich
daneben auch spezialisierte Architek-
tinnen und Architekten, die sich professi-
onell fur die langfristig bestmogliche
Nutzbarkeit lhrer Geb&ude einsetzen. Es
gibt mittlerweile eigene Studienrich-
tungen in diesem Bereich. Die Beratung
eines erfahrenen Immobilienmanagers
kann die Werterhaltung von Geb&uden
unterstitzen und sogar zu Wertsteige-
rungen fihren.

Entwurfs- und
Genehmigungs-
planung

¢ Konzeptweiter-
entwicklung

¢ genaue Kalkulation

¢ Konzeptveranderung

Realisierung/
Herstellung

* Projektsteuerung

e Abstimmung und
Koordination
zwischen Architekt,
Bauunternehmen,
Nutzer usw.

¢ Controlling

» Grafik aus: Karl-Werner und Barbara Pierschke Facilities Management, Immobilien Informationsverlag Rudolf Miiller GmBH&Co.KG, Kéln 2000
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NEUBAU EINES LOGISTIKBETRIEBES
MIT LAGER, HUCKELHOVEN
Bauherrin: Wenko-Wenselaar GmbH & Co. KG
Interviewpartner: Ralph Birschel (Geschaftsfiihrer)

Welche Anforderungen hatten Sie zu Beginn der Planung
mit Blick auf die Nachhaltigkeit Ihres Vorhabens? Es sollte
eine Architektur geschaffen werden, die ein HochstmaB an Fle-
xibilitdt im Hinblick auf alle Anforderungen aus unseren Logis-
tikprozessen ermdglicht. Uns war wichtig, dass die Gebaude
theoretisch und praktisch nachtréaglich erweiterbar sind. Und
wir wollten optimale Arbeitsbedingungen flr unsere Mitarbeiter
sicherstellen. Zusétzlich sollten dkologische Aspekte bei Bau
und Betrieb berilicksichtigt und die Betriebs- und Energiekosten
minimiert werden. Nicht zuletzt sollte mit dem Bau eine ,,Corpo-
rate Architecture” fir unser Unternehmen geschaffen werden.

Was war der Grund, einen Architekten zu beauftragen? Da-
mit optimale Ergebnisse erzielt werden, braucht es Spezialis-
ten. Wir haben gezielt einen Architekten gesucht und
ausgewahlt, dessen Kernkompetenzen in der Planung und Um-
setzung logistischer Gebaude liegen.

Welche Gesichtspunkte hat Ihr Architekturbiiro bei der Pla-
nung und Realisierung genau beriicksichtigt? Das Architek-
turbilro hat unsere Anforderungen optimal umgesetzt und uns

darliber hinaus weitere Optimierungspotenziale aufgezeigt.
Diese wurden in Abstimmung mit uns umgesetzt. So konnten
zum Beispiel durch das vom Buiro Juhr entwickelte Volumen-
optimierungsmodell insgesamt mehr als zehn Prozent des um-
bauten Raumes eingespart werden. Dies hatte geringere
Investitions- und Betriebskosten zur Folge.

Sind Sie zufrieden mit dem Ergebnis? Absolut. Wir sind nach
wie vor sehr stolz auf unser Geb&ude. Und unser Architektur-
blro ist bereits mit der Planung und Realisierung eines zweiten
Bauabschnitts beauftragt.

> Neubau einer Logistikanlage, Hiickelhoven

> Juhr Architekturbiiro fiir Industriebau und Gesamtplanung , Wuppertal

> Die Logistikanlage beinhaltet Wareneingang, Warenausgang, Produktion
und Lagerung. Die Stahlpylone tragen die Dachkonstruktion. Die innen
liegenden Betriebsflachen stehen so hochflexibel fiir die Produktions-
prozesse zur Verfiigung.

> Foto: Architekt



Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

Energieeffizientes Bauen

Da die Energie- und Betriebskosten
von Gebéauden stetig steigen,
sollten Sie das Thema Energie-
effizienz schon in der Planungs-
phase beriicksichtigen. Gerade
typische Bauwerke der kleinen und
mittelstandischen Unternehmen
haben haufig einen erheblichen
Energiebedarf, der durch eine
vorausschauende Architektur und
baulich-technische MaBnahmen
deutlich reduziert werden kann.
Das entlastet nicht nur das
Budget, sondern dient auch dem
Schutz unserer Umwelt und

kann in Zeiten einer sensiblen
Okologiediskussion auch als
unternehmerisches Statement im
Rahmen der Unternehmens-

kommunikation dargestellt werden.

> Innenarchitektur einer Physiotherapiepraxis,
Essen

> Heiderich Hummert Architekten, Dortmund

> Die Physiotherapiepraxis besteht seit
25 Jahren. In ihren neuen Raumen wiinschten
sich die Bauherren eine dhnliche Atmosphare
wie in einem Wellness-Hotel, das sie besucht
hatten. Die Architekten wahlten ein reduziertes
Farb- und Materialkonzept. Das Ergebnis
ist eine individuelle, ruhige und geradlinige
Gestaltung.

> Foto: Architekten

Die Nutzung regenerativer Energien ist
gegenwartig ein wichtiges politisches
Thema und wird zweifellos weiter an Be-
deutung gewinnen. Die neue Energie-
einsparverordnung und die Einfiihrung
des Energieausweises flr Immobilien
sind daflr ein deutlicher Beleg. Ein Drittel
des gesamten CO,-AusstoBes wird in
Deutschland durch das Beheizen von
Gebauden verursacht; vor allem &ltere
Bauwerke, die vor 1980 errichtet wurden,
schlagen hier zu Buche. Die mdglichst

umfassende und schnelle energetische
Sanierung solcher Altbestande ist ein
zentrales Ziel der Klimaschutzpolitik und
der Energiepolitik von Bund und Lan-
dern.

Die Architektenkammer Nordrhein-Westfalen (AKNW) hélt auf ihrer Homepage

im Internet (www.aknw.de) Informationen rund um das Thema Energieeffizientes
Bauen fiir Sie bereit.
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» Ladengeschéft Konigsallee, Diisseldorf

> Juhr Architekturbiiro fiir Industriebau und
Gesamtplanung , Wuppertal

~

Das Gebaude in der Hauserzeile wurde
abgerissen und vollstandig neu errichtet.
Die vier Hauptmaterialien Teakholz, Natur-
stein, Glas und Edelstahl ziehen sich von
der Fassade in das Gebaude hinein.

Foto: Architekt

EnEV

Die Bundesregierung hat mit Einfihrung
der Energieeinsparverordnung (EnEV) im
Jahr 2002 Grenzwerte fiir den Heizener-
giebedarf von Gebauden festgelegt.
Dadurch soll insgesamt der Energie-
verbrauch bei Neubauten um etwa ein
Drittel verringert werden. Mit dieser Fest-
legung wurde das so genannte Niedrig-
energiehaus als bautechnischer Standard
vorgegeben. Die Bestimmungen fiir neue
Gebaude sind in diesem Zusammenhang
strenger als fur Altbauten.

In den gesetzlichen Bestimmungen der
EnEV wurden die Ansatze der ehema-
ligen Warmeschutzverordnung und der

Durch Planung Betriebskosten reduzieren

Der Energieverbrauch eines Gebdudes
wird von einer ganzen Reihe von Fak-
toren bestimmt: Lage, Architektur, Bau-
material, handwerkliche Verarbeitung,
Pflege und Nutzung des Bauwerks.
Schon die Lage des Grundstiicks und
die bewusste Nutzung der Sonnenein-
strahlung durch eine entsprechende Ar-
chitektur kann die Heizkosten erheblich
senken.

Auch durch die Wahl einer bestimmten
Fassade kénnen sich Bauherr und Archi-
tekt fur ein Klimakonzept entscheiden,
durch das Betriebskosten eingespart
werden kénnen. So hat die gerade bei
groéBeren Verwaltungsbauten eingesetzte
Doppelfassade, bestehend aus zwei Ebe-
nen mit einem Abstand von circa 60 cm,
trotz zunéachst hoherer Investitionskos-
ten den Vorteil der geringen Technik- und
Folgekosten im langjéhrigen Betrieb. Die
Doppelfassade dient als Klimapuffer mit
Kaminwirkung und bietet damit hervor-
ragende Luftungsmoglichkeiten ohne
High-Tech-Unterstltzung. Zudem erlaubt
sie den Nutzern eine nattrliche Bellftung
durch das Offnen der inneren Fenster.

Heizungsanlagenverordnung zusam-
mengefasst und weiterentwickelt. Die
Verluste, die bei der Energieerzeugung,
beim Speichern und beim Transport von
Energie entstehen, werden heute in der
Energiebilanz einer Immobilie mitberlck-
sichtigt. Aspekte der Anlagentechnik und
baulicher Warmeschutz kénnen mitein-
ander verrechnet werden und sich aus-
gleichen. Die festgelegten Anforderungen
an den sommerlichen Wérmeschutz
ermdglichen Uberdies eine Bertcksichti-
gung solarer Energiegewinne.

Mit dem Beginn des Jahres 2008 ist die
jungste Novellierung der EnEV in Kraft

Ein weiteres Element zur Reduktion von
Energiekosten ist der Einsatz von Warme-
rickgewinnungsanlagen. Die normale
Raumabluft besitzt in der Regel einen
hohen Energiegehalt. Bei der Wéarme-
rickgewinnung wird die frisch zugeflihrte
AuBenluft einfach mit der Warme der Ab-
luft vorbehandelt, um die Temperatur-
differenz zwischen Innenraumtemperatur
und frischer AuBenluft zu reduzieren.
Auch die Abwéarme von elektronischen
Geraten wie Kopierern oder Computern
kann dazu beitragen, die den Rdumen
zugeflgte Frischluft zu erwdrmen, ohne
dass zusétzliche Kosten anfallen.

getreten, die sich stark an der bisher
geltenden Verordnung orientiert. Zuklinftig
wird es fur Nichtwohngebaude wie Ge-
werbe- und Buroimmobilien bestimmte
Anforderungen an die Effizienz von Kii-
ma- und Beleuchtungsanlagen geben.
Auch die Verfahren fir die energetische
Bewertung von Nicht-Wohngebauden
werden erstmals definiert. GroBflachige
Betriebsgebédude, die langerfristig offen
gehalten werden, sind von der EnEV
auch weiterhin nicht betroffen.



Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

NEUBAU EINES TEXTILBETRIEBES, BERGHEIM
Bauherrin: Asatex AG
Interviewpartnerin: Renate Blocker (Marketingleiterin)

Welche Anforderungen hatten Sie zu Beginn der Planungen
an die Haustechnik? Die Fassade unseres Blrogebaudes be-
steht zum groBten Teil aus Glas. Daher bendtigten wir eine An-
lage, die uns standig frische Luft und im Sommer kihlere Luft
beschert. Das haben wir der mit der Planung beauftragten Pla-
nungsgruppe Home mitgegeben.

Wie haben die Architekten das dann umgesetzt? Man hat
uns drei Konzepte vorgelegt. Dasjenige, das auch umgesetzt
wurde, sah eine Umluftanlage vor, die in der Nacht kihlere Luft
aufnimmt und diese am Tag in das Gebaude abgibt. Das ist
bedeutend preiswerter als eine Klimaanlage.

Wie wichtig ist das Klimakonzept fiir Betrieb und
Mitarbeiter? Sehr wichtig. Wir sind der Meinung, dass mit
einem guten ,,Betriebsklima®“ — und das ist hier wortlich gemeint
— sowohl die Arbeitsplatzzufriedenheit als auch die Effizienz

wachsen. Deshalb haben wir uns von Anfang an bemdht, eine
Méglichkeit zu finden, die fir die Kollegen angenehm ist. Dank
der Beratung durch die Architekten haben wir eine Variante ge-
funden, die auch in unseren Kostenrahmen passte.

» Biiro- und Produktionsgebéude eines Textilunternehmens,
Bergheim-Pfaffendorf

> Home Architekten, Pulheim

> Der neue Biiro- und Produktionskomplex steht am Rande der griinen
Wiese. Der Biirobau ist verglast. Im Innern finden sich groBziigige Arbeits-
flachen, die dank unterschiedlicher Hohenstaffelung jedoch nicht wie ein
GroBraumbiiro wirken.

» Foto: Harald Oppermann
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Energieausweis

Nach der Novellierung der EnEV 2008
muss fUr jeden Neubau ein Energieaus-
weis ausgestellt werden. Der Energie-
ausweis — auch Energiebedarfsausweis
genannt - soll anschaulich Auskunft Gber
die wesentlichen energetischen Kenn-
werte des Gebaudes geben; das gilt
insbesondere flr den Jahres-Heizener-
giebedarf- und den Jahres-Primarener-
giebedarf. Der Ausweis dokumentiert die
beim Entwurf festgelegte energetische
Qualitédt des Gebaudes oder bei Be-

> Neubau Produktions- und Biirogebaude eines
Notlichtherstellers, Ense

» Schiipstuhl und Partner, Wickede/Ruhr

> Am Rande der Stadt ist ein neues Werk
entstanden. Die Architektur soll den

qualitativen Anspruch und die Dynamik
des Unternehmens zum Ausdruck bringen.

> Foto: Architekt

standsgeb&uden den gemessenen Ener-
gieverbrauch.

Diese Entscheidungshilfe bei der Immo-
biliensuche ermdglicht einen objekti-
vierten Vergleich durch mehr Transparenz
auf dem Immobilienmarkt. Durch den
Energieausweis erhélt der Interessent
eindeutige Informationen tber den Ener-
gieverbrauch eines Geb&udes, die — wie
bei einem Autokauf — einen Vergleich ver-
schiedener Immobilien méglich machen.

Alternative Energien
Der weltweit wachsende Energiebedarf

fuhrt zu einem relativ raschen Verbrauch
unserer natirlichen Energietréger. Es
wird davon ausgegangen, dass die glo-
balen Erddlvorrate in 30 bis 50 Jahren
ausgebeutet sein werden. Vor diesem
Hintergrund und aus Griinden des Klima-
schutzes wachst die Bedeutung alterna-
tiver Energietréger kontinuierlich an.

Nachhaltige Energiequellen sind u.a.
Sonne, Wind, Wasser, Biomasse sowie
Erd- und Luftwarme. Wie im Wohnungs-
bau sind heute auch Gewerbebauten
zumeist standardméaBig mit Brennwert-
heizungen ausgestattet. Diese Gas- oder
Olheizungen haben einen weitaus hé-
heren Nutzungsgrad als noch vor zehn

Mit der Novellierung der EnEV ist die
Pflicht zur Erstellung eines Gebaudeaus-
weises auf den Bereich von bestehenden
Immobilien ausgeweitet worden. Beim
Verkauf von Gebduden oder auch bei
Mieterwechseln, Verpachtung oder Lea-
sing muss zuklnftig ein Energieausweis
Ubergeben bzw. vorgelegt werden. Der
Ausweis ist voraussichtlich zehn Jahre
lang gultig. Ausstellungsberechtigt sind
u. a. Architekten und Innenarchitekten.

ENERGIEAUSWEIS

Der in der EnEV vorgeschriebene
Energieausweis kann verbrauchs-
oder bedarfsbasiert berechnet
werden. Die Architektenkammer
NRW empfiehlt eine bedarfsorien-
tierte Erstellung des Ausweises,
da nur diese objektive Werte er-
gibt. Eine detaillierte Erlduterung
dazu finden Sie im Internet unter
www.aknw.de in der Rubrik ,,Of-
fentlichkeit/Bauherren®, ,,Energie-
beratung”.

Jahren. Trotzdem gibt es mittlerweile
umweltvertraglichere Alternativen, Uber
die Bauherren und Architekten sprechen
sollten.

Fallen in Inrem Unternehmen Holzabfalle
an, so liegt die Beheizung des Gebaudes
durch eine Holz-Heizanlage nahe. Dieser
Energietrager kann im Einzelfall sehr
gunstig sein und ist zudem noch CO,-
neutral, da das bei der Verbrennung
entstehende Kohlendioxid durch den
nachwachsenden Rohstoff wieder ge-
bunden wird. Die Befeuerung mit Holz-
Pellets ist mittlerweile weit verbreitet,
weshalb der Preis allerdings in den letz-
ten Jahren mit der Nachfrage gestiegen
ist.



Fir mittelstandische Gewerbetreibende,
die eine Betriebsdauer von 5000 Stun-
denim Jahr aufweisen, kann die Energie-
erzeugung in einer unternehmenseigenen
Heizanlage mit Kraft-Warme-Kopplung
in Form von Blockheizkraftwerken
(BHKW) eine lohnende Investition sein.
BHKW bieten den Vorteil, dass sie so-
wohl Warme als auch elektrische Energie
erzeugen. Durch die Nutzung von Erdgas
oder Biodiesel fir den Betrieb von Block-
heizkraftwerken kann auch hier der
Aspekt der Nachhaltigkeit verfolgt wer-
den, da der CO,-AusstoB beispielsweise
durch den nachwachsenden Rohstoff
Raps wieder kompensiert wird.

Warmepumpen nutzen die Warme des
Erdreichs und sind eine weitere Alter-
native zur Beheizung bzw. Kiihlung von
Gebauden. Die relativ gleichmaBige Tem-
peratur im Erdboden von circa zehn Grad
ab einer Tiefe von einem Meter kann Gber
einen Wéarmetauscher im Winter als vor-
gewarmte, im Sommer als gekihlte Zu-
luft in das Geb&aude eingebracht werden.

Die Sonden zur Nutzung der Erdwarme

kénnen in der Flache verlegt oder in die
Tiefe eingebracht werden.

Zur Unterstltzung lhrer bestehenden
Heizung kénnen auch Sonnenkollektoren
genutzt werden, die einen Teil der Warm-
wasserbereitung ersetzen. Das erwarmte
Wasser kann beispielsweise optimal fir
eine auf Niedrigtemperatur laufende FuB3-
bodenheizung eingesetzt werden.

Zu prufen istimmer der Einsatz einer So-
lar- oder Photovoltaikanlage. Die Ein-
speisung der gewonnenen Energie ins
offentliche Stromnetz wird derzeit lukra-
tiv vergltet. Vor allem bei groBen Indus-
triegebauden ist haufig ausreichend Platz
fur die Installation solcher Anlagen vor-
handen. Auch gestalterisch sind in den
vergangenen Jahren Fortschritte ge-
macht worden. Teilweise werden Solar-
zellen direkt in Sandwichelemente
integriert oder kénnen als eine Art Folie
aufgeklebt werden.

Auch durch Wind- oder Wasserkraft, De-
ponie- oder Klargas sowie Biomasse

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

gewonnene Energie wird zu besonderen
Konditionen vergitet.

Der Architekt kann die Rahmenbedin-
gungen lhres Bauvorhabens prifen und
objektbezogen geeignete Alternativen
und Kombinationsméglichkeiten gegen-
Uberstellen. Das enorme Potenzial in der
Vielzahl der Varianten sorgt vor allem im
Hinblick auf die steigenden Energiepreise
furkUnftige Einsparmdglichkeiten. Niedrig-
energie-, Passivhaus- oder sogar Ener-
gie-Plus-Haus-Standards kénnen durch
eine frihzeitige, ganzheitliche Planung
erreicht werden.

~

Handelsbetrieb auf dem GroBmarktgelande,
Essen

~

Architekten Robertneun, Berlin

~

Der Feinkost-GroBhandel liegt auf einem
Gelande, das baulich durch Gewerbehallen
aus den 70er Jahren gepragt ist. Auf der
Riickseite einer der Hallen ist der zwei-
geschossige Anbau entstanden. Er soll dem
Frischeparadies ein modernes Erscheinungs-
bild geben.

~

Foto: Annette Kisling
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Umwelt schiitzen bei Bau und Sanierung

Eine sorgféltige und intelligente Planung
tragt auch beim Bauen und Sanieren zum
Umweltschutz bei. Durch eine bewusste
Auswahl der eingesetzten Baumateri-
alien tragen Architekten und Bauherren
dafir Sorge, dass spater die Moglichkeit
besteht, im Falle eines Rickbaus die
Baustoffe zu trennen und ggf. weiterzu-
verwenden.

Beim Bauen werden immer auch Grund-
sticksflachen ,versiegelt”, d. h. bebaut;
sie sind damit nicht mehr fir Regen-

wasser durchlédssig. Damit das Nieder-
schlagswasser zum Grundwasser
versickern kann und weil versiegelte
Flachen vielerorts mit besonderen Abga-
ben belegt werden, reduziert eine
geschickte Planung die GréBe der ver-
siegelten Flache auf das unbedingt Not-
wendige.

Gerade beim Planen und Bauen fiir den
Mittelstand werden nicht selten groB-
flachige befahr- oder begehbare Areale
geschaffen, die erhebliche Folgekosten

verursachen. Landschaftsarchitekten
sind die geeigneten Partner, um an-
spruchsvolle und ansprechende Gestal-
tungen von Freiflachen, Parks und Garten
zu erhalten, die den 6kologischen und
6konomischen Anspriichen des Bau-
herrn gerecht werden.

Die Oko-Bilanz eines Bauwerks beriick-
sichtigt auBerdem auch den Energiean-
teil, der zur Herstellung der gewahlten
Produkte sowie fiir Transport und Logis-
tik verbraucht wird.



Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

Finanzierung - FOrderprogramme

Die wenigsten Unternehmen des

Neben den Standarddarlehen, die bei-
spielsweise als Annuitatendarlehen oder

Ihre Bank berét Sie bei dieser individu-
ellen Entscheidung Uber die aktuellen

Mittelstands verfligen Uber eine
Eigenkapitaldecke, die die Errichtung
von eigenen Immobilien ohne
Fremdfinanzierung erlaubt. Es gibt
auf dem Markt eine Vielzahl von

Angeboten zur Immobilienfinanzie-

als endféllige Darlehen durch Lebens-
versicherungen abgesichert angeboten
werden, sind je nach GréBenordnung
beispielsweise auch Leasingangebote
interessant. Dabei kann die eigene Im-
mobilie mit hohem Liquiditadtsgewinn an
eine Leasinggesellschaft verauBert und
dann Uber Leasingraten zurlickgekauft

Mdglichkeiten.

Finanzierungen sollten méglichst einen
Eigenkapitalanteil haben, damit die
monatlichen Belastungen Uberschaubar
bleiben. Héhere Eigenkapitalanteile
sichern insgesamt das Engagement des
Finanziers ab und fihren in der Regel zu

rung, die zum Teil auch in Kombina-

~

~

~

~

tion eingesetzt werden konnen.

Neubau eines Unternehmens der
Medizintechnik, Aachen

Biiro fiir Architektur und Umweltplanung
Fischer und Partner, Aachen

Der Neubau fiir Produktion und Verwaltung
entstand im Gewerbegebiet. Die Gebaude
wurden in Modulbauweise errichtet, was
eine spatere Erweiterung ermaglicht. Im
Inneren féllt auf, dass groBziigige Fenster
viel Tageslicht hinein lassen.

Foto: Olaf Mahlstedt

werden. Unternehmen, die aufgrund ih-
res Wachstumsdrucks und ihrer zu-
kunftsweisenden Ausrichtung besondere

schnelleren Zusagen und verbesserten
Konditionen fur Kredite, da hierdurch das
Risiko des Darlehensgebers verringert

Anforderungen befriedigen missen, kén-  wird.
nen auch die Finanzierung von Immobili-

en Uber Risikokapital untersuchen

lassen.

Zunehmend verdrédngen die GroB- und Hypothekenbanken die ortsanséssigen
Institute aus dem Geschéft der Finanzierung von Gewerbeimmobilien. Sie bie-
ten in der Regel glinstigere Konditionen und sind auf die Beratung von gefor-
derten Krediten spezialisiert. Dennoch sollte man die Beziehungsebene, die

sich aus einer langjéhrigen Zusammenarbeit mit einer ortsansdssigen Bank
ergibt, nicht unterschétzen. Gerade wenn es Probleme gibt, sind diese Institute

ndher am Kunden und ermdglichen Finanzierungsmodelle, die aufgrund der
komplexen Entscheidungswege bei GroBbanken nur selten méglich sind.
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Basel Il

Um einen gleichberechtigten Kredithan-
del und eine einheitliche Kreditvergabe
sicherzustellen, gilt seit dem Jahr 2007
fur die Bewertung der Kreditwirdigkeit
die neue EU-Richtlinie ,Basel II“. Sie
beinhaltet Eigenkapitalvereinbarungen,
die vom Basler Ausschuss fiir Banken-
aufsicht erarbeitet wurden. Ziel dieser
Absprache ist die Stabilisierung des in-
ternationalen Finanzsystems, die Her-
stellung von Wettbewerbsgleichheit und
starkere Gewichtung von Risiken, die
nun zugunsten der Banken stérker in das
Verfahren einbezogen werden.

Mithilfe von Risikoanalysen, die bankin-
tern und durch entsprechende Rating-
Gesellschaften durchgefuhrt werden,
wird nach Basel Il die Bonitat des Kredit-
nehmers geprift und anhand einer
Rating-Note klassifiziert. Durch diese
Prifung wird auch die Ausfallwahrschein-
lichkeit der Kreditriickzahlung der bean-
tragenden Unternehmen beurteilt. Eine
Bank muss fur ein Unternehmen mit

einer besseren Liquiditat weniger Eigen-
kapital zurlicklegen als fir eine Firma, die
Uber eine geringe Bonitat verfligt. Die
Veranderungen der Kreditvergabepolitik
betreffen sowohl das Bonitats-Rating
des Kunden als auch das Rating des zu
finanzierenden Projekts.

Unter normalen Umstéanden gestaltet
sich die Finanzierung von Biro-, Han-
dels- und Betriebsimmobilien fir Mittel-
standler aufgrund der wirtschaftlichen
Situation und der haufig geringen Eigen-
kapitaldecke durch ein schlechtes Rating
zunehmend schwieriger. Basel Il soll
allerdings nicht bereits erfolgreiche
Unternehmen stérken, wahrend es den
Mittelstand benachteiligt. Aus diesem
Grund greift eine Sonderregelung fir
kleine und mittlere Unternehmen, die das
Risikogewicht reduziert. Dadurch fallt die
Eigenkapitalunterlegung der Banken
deutlich geringer aus. Auf diese Weise
sparen die Kreditinstitute bei diesen Dar-

lehen an Eigenmitteln und kénnen ver-

haltnisméBig zinsgiinstigere Kredite
gewahren.

Diese Erleichterungen betreffen Unter-
nehmen mit einem Jahresumsatz unter
500 Millionen Euro wie auch Kreditvolu-
men bis zu einer Million Euro. AuBerdem
werden Gewerbetreibende und Freibe-
rufler sowie Privatkunden und kleine Un-
ternehmen fur die Bewertung pauschal
in einer Risikogruppe zusammengefasst,
wodurch Einzel-Ratings verhindert und
Vorteile fur die Finanzierung gewéahrt
werden.

> Neubau eines Biirogebaudes, Hiickelhoven
> Architekt Franz Peter Greven, Hiickelhoven

> Der Neubau des Ingenieurbiiros spiegelt die
Unternehmensphilosphie wider: Transparenz,
Kommunikation, Flexibilitdt und Dynamik.

» Foto: Jorg Brudermanns



Seit Basel Il gelten bei der Bewertung
von Unternehmen nicht mehr nur die Bi-
lanzen der letzten Jahre. Auch viel ver-
sprechende, zukunftsgerichtete Aspekte
wie Strategie und Personalmanagement
oder auch Krisenszenarien werden in der
Trendforschung oder bei Konjunkturana-
lysen berticksichtigt.

Die Unternehmen werden durch die Neu-
erungen von Basel Il auBerdem gezwun-
gen, sich mehr mit den eigenen Risiken
auseinanderzusetzen. Sie missen zur
Analyse und Bewertung der eigenen Ri-
siken ein internes Kontrollsystem instal-
lieren. So kénnen die Voraussetzungen
flr ein gutes Rating und damit die Chan-
cen auf gunstigere Kredite verbessert
werden.

Forderprogramme

Bei der Finanzierung von Bauten fur Han-
del, Biro, Handwerk und Gewerbe kon-
nen unterschiedliche Férderprogramme
der EU, des Bundes und des jeweiligen
Bundeslandes in Anspruch genommen
werden. Auch regionale Gebietskorper-
schaften und die Kommunen bieten oft
Programme flr bestimmte Zielgruppen
oder fir die Umsetzung bestimmter bau-
politischer Ziele an. Haufig beziehen sich
die MaBnahmen auf die Unterstutzung
von Unternehmensgrindungen oder
-erweiterungen sowie auf den Umwelt-
schutz. Vor allem zur Aufbesserung der
Energiebilanz von bestehenden Gebau-
den besteht mittlerweile eine Vielzahl von
Férdermdglichkeiten.

Modernisierungs- und SanierungsmaB-
nahmen werden von den verschiedenen
staatlichen Ebenen in erster Linie durch
verbilligte Darlehen und steuerliche Ver-
glnstigungen geférdert. Flr die Nutzung
von denkmalgeschitzten Geb&uden ste-
hen dabei haufig spezielle Sonderpro-
gramme bereit.

Damit Basel Il greifen kann, miissen not-
wendige Dokumente erstellt werden. Ihr
Architekt stellt Innen die notwendigen
Planunterlagen und Kostenschéatzungen
zusammen.

Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen

BASEL Il BESTEHT AUS DREI SAULEN.

» An die Kreditinstitute werden Mindestkapitalanforderungen zur Eigenmittel-
unterlegung aufgrund von Kreditausfallrisiken und Marktpreisrisiken gestellt.

» Weiterhin wurden in diesem Zusammenhang ausfiihrliche Uberpriifungsver-
fahren durch die Bankenaufsicht vorgesehen.

» Ferner sind die Banken zu einer Offenlegung ihrer Eigenkapitalstruktur und
der eigenen Risikosituation verpflichtet.

All dies soll zu einer risikogerechteren Eigenkapitalunterlegung von Krediten

fihren.

Die bundeseigene Kreditanstalt far
Wiederaufbau (KfW) vermittelt beispiels-
weise fir CO,-mindernde MaBnahmen
durch Sanierungen und Moderni-
sierungen, aber auch fir Neubauten
zinsgunstige Darlehen und sogar Til-
gungszuschisse. Die KfW sieht sich
nicht als reines Finanzinstitut, sondern
als Impulsgeber fur Wirtschaft und Um-
welt. Es gibt eigene Kreditprogramme
der KfW-Mittelstandsbank zur Unterst(t-
zung von Unternehmen. Investitionen in
Deutschland und im Ausland werden zu-
gunsten der Wirtschaftsentwicklung ge-
fordert. Derartige geforderte Kredite
stellen eine interessante Komponente
zur Kostenoptimierung im Finanzierungs-
bereich dar. Vor allem umweltfreundliche
MaBnahmen stehen hier im Vordergrund.
Beispielsweise Investitionen zum Schutz
von Boden, Luft und Wasser sowie zum
sorgsamen Umgang mit Energie werden
mit unterschiedlichen Programmen un-
tersttzt (ERP-Umwelt- und Energiespar-
programm, KfW-Umweltprogramm,
BMU-Programm zur Férderung von

Demonstrationsvorhaben, Programm zur
Forderung erneuerbarer Energien ...). Fir
besonders innovative Anwendungen
oder Anlagen kann ein so genannter In-
novationsbonus beantragt werden.

Die KfW-Kredite sind in der Regel tber
die Hausbanken zu beantragen und
setzen deren Mitwirkung voraus. Aktuelle
Konditionen, Beispiele und Antrags-
formulare finden Sie im Internet unter
http://www.kfw-foerderbank.de.

Der Staat unterstutzt durch die Regelun-
gen des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
auch Bauherrn der mittelstdndischen
Wirtschaft. Geférdert wird in diesem
Zusammenhang die Gewinnung von
Energie aus regenerativen Quellen, zum
Beispiel durch Biomasse- oder Photovol-
taikanlagen bzw. Warmepumpen.

AuBerdem werden Bauherren von der
offentlichen Hand durch steuerliche Ver-
glnstigungen wie beispielsweise Ab-
schreibungsmoglichkeiten geférdert.
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Durch eine Recherche in speziellen Datenbanken kénnen Sie sich lber
die Vielzahl der stédndig wechselnden Programme immer aktuell informieren.
Einen Uberblick (ber die Férderméglichkeiten finden Sie auf der Homepage
der Architektenkammer unter der Rubrik ,,Bauherren/Offentlichkeit“ und ,,Fér-
derprogramme®. Dort sind direkte Links zu den Férdergeldgebern hinterlegt.
www.aknw.de

Auch die Energieagentur NRW (www.ea-nrw.de) und die Deutsche Energie
Agentur (www.dena.de) halten umfassende Informationen lber staatliche
Férderméglichkeiten fiir Sie bereit.

Eine weitere Datenbank finden Sie auf den Internetseiten des Bundesministe-
riums fiir Wirtschaft und Technologie, die Informationen (iber Férderprogramme
der EU, des Bundes und der Lander bereithélt (www.bmwi.de). Auch eine Re- )

Forschungs- und Entwicklungszentrum
cherche dber das Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktor- eines Zulieferbetriebes der Mabelindustrie,
sicherheit (www.bmu.de) kann in diesem Zusammenhang sehr hilfreich sein. Kirchlengern
Planungsbiiro Bauhaus, Lohne

~

~

~

Das Gebaude ist mehrmals erweitert worden.
Dabei wurde die Stahlbeton-Skelett-Konstruk-
tion des urspriinglichen Gebaudes fortgefiihrt
verschaffen. und mit einer zeitgemaBen Fassade versehen.

Spezielle Férderrechner finden Sie auf Internetseiten wie www.baufoerderer.de.
So kénnen Sie sich einen ersten Uberblick tiber finanzielle Méglichkeiten

~

Foto: Rolf Lang
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Fachbegriffe

Die anrechenbaren Kosten (Nettobau-
kosten ohne Umsatzsteuer) stellen
neben dem Leistungsumfang und den
Honorarzonen eines der drei Kriterien
dar, auf deren Grundlage das Architek-
tenhonorar berechnet wird. Gemeint sind
die Kosten, die zur Errichtung des Bau-
werks im Kern aufzuwenden sind. Bei
Neubauten sind das u.a. Erdarbeiten,
Mauerarbeiten, Beton- und Stahlbe-
tonarbeiten, Naturwerksteinarbeiten,
Betonwerksteinarbeiten, Zimmer- und
Holzbauarbeiten, Stahlbauarbeiten,
Klempner- und Schlosserarbeiten, Dach-
deckungs- und Dachabdichtungsarbei-
ten und andere mehr. Beim Bauen im
Bestand ist auch die mitverarbeitete vor-
handene Bausubstanz angemessen zu
berlicksichtigen. Anrechenbar sind fer-
ner auch die Kosten fiir Installationen
und zentrale Betriebstechnik; nicht anre-
chenbar sind hingegen das Grundstiick
und das Herrichten des Grundsticks,
die AuBenanlagen und die 6ffentliche
ErschlieBung (vgl. § 10 HOAI).

Mit AufmaB bezeichnet man die exakte
geometrische Erfassung bzw. bildliche
Dokumentation eines Baus (meist im
MaBstab 1:100). Ein AufmaB ist zu einer
prézisen Bestandserfassung notwendig,
wenn aktuelle Plane und Zeichnungen
fehlen. Insbesondere bei Fassaden wer-
den z.B. heute digitale AufmaBverfahren
angewendet.

Basel Il bezeichnet die Gesamtheit der
Kreditvergabevorschriften fur Kreditinsti-
tute, die seit dem 1. Januar 2007 ange-
wendet werden. Nach den neuen Regeln
mussen Banken und Sparkassen Eigen-
kapital in Abhangigkeit vom individuellen
Kreditrisiko des Kreditnehmers hinter-
legen. Fur die Kunden der Kreditinstitute
bedeutet dies, dass ihre Bonitat durch
ein Rating ermittelt wird und dies die
Finanzierungskosten beeinflusst.

Der Bauablaufplan regelt alle MaBnah-
men und Aktivitaten zur Planung, Koor-

dination und Steuerung des Bauablaufes
bei Bauvorhaben. Durch eine sorgfaltige
Bauablaufplanung soll die Einhaltung der
vertraglich vereinbarten Termine sicher-
gestellt werden.

Um eine Baugenehmigung zu erhalten,
muss beim Bauamt der Stadt oder Ge-
meinde meist in zwei- oder dreifacher
Ausfertigung ein Bauantrag eingereicht
werden. Die Bauvorlagen missen so-
wohl vom Bauherrn als auch von einem
vorlageberechtigten Architekten unter-
schrieben werden.

Das Bauplanungsrecht legt fest, was
wo und wie gebaut werden darf. Die
Bestimmungen hierzu sind in Bauleitpla-
nen (Flachennutzungsplan und Bebau-
ungsplan) festgelegt. Grob unterscheidet
man zwischen Bauen im Innenbereich
und Bauen im AuBenbereich. Der Innen-
bereich beschreibt die bereits bebaute
und/oder beplante Flache einer Kommu-
ne. Die Zulassigkeit des Bauens dort er-
gibt sich aus den Bauleitpldnen oder aus
dem Zusammenhang der bebauten Orts-
teile. Der AuBenbereich beschreibt die-
jenige Flache, fur die kein Planungsrecht
vorliegt (bspw. landwirtschaftliche Fla-
chen). Dort sind Vorhaben nur unter den
engen Voraussetzungen des Baugesetz-
buches mdglich. In der Regel ist Bauen
zu gewerblichen Zwecken im AuBenbe-
reich nicht zulassig.

Der Bebauungsplan (It. Baunutzungs-
verordnung BauNVO) regelt die Art der
baulichen Nutzung von Grundsticken,
das MaB der baulichen Nutzung und die
Bauweise. So gibt er beispielsweise Aus-
kunft dartiber, ob flr ein bestimmtes Are-
al ein Wohn-, Misch- oder Gewerbegebiet
vorgesehen ist. Ferner regelt er die Zahl
der Geschosse von Gebauden, ggf. auch
Dachneigungen, Firstrichtung, Anzahl
der Garagen und Stellplatze, Einfrie-
dungen, Grinordnung und einiges
mehr.

Betriebskosten sind die Kosten, die
dem Eigentimer durch das Eigentum
oder durch den bestimmungsgemé&Ben
Gebrauch des Gebaudes, der Nebenge-
baude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstlicks laufend entstehen. Hierzu
zdhlen u.a. die Kosten flr die Wasserver-
sorgung, Heizungsanlagen, StraBenreini-
gung, Entwésserung, Mullabfuhr, Be-
leuchtung, Gartenpflege, Sach- und
Haftpflichtversicherung.

Ein Bodengutachten gibt Auskunft (iber
die Beschaffenheit eines Bodens. Haufig
wird ein Bodengutachten angefertigt, um
Aussagen Uber vorhandene geologische
Verhaltnisse oder eventuell vorhandene
Altlasten zu bekommen. Beim Bau eines
Hauses - insbesondere aber bei GroB3-
bauwerken - benétigt der Statiker ge-
naue Aussagen Uber die Tragfahigkeit
des Bodens, um die Griindung des Ge-
b&audes zu berechnen (Baugrundgutach-
ten).

Im Unterschied zu normalen Heizkesseln
nutzen die Brennwertkessel Abgaswar-
me zur Warmegewinnung. Gegenuber
Standardkesseln besitzen sie den Vorteil
geringerer Schadstoffemission bei
gleichzeitig besserer Brennstoffausnut-
zung. Dies wird erreicht, indem die Ab-
gase nicht direkt in den Schornstein,
sondern zunachst in einen Kondensa-
tionswarmetauscher geleitet werden,
wo der Wasseranteil kondensiert. Die da-
bei frei werdende Kondenswarme er-
warmt zusatzlich das Kesselwasser.
Brennwertkessel lassen sich, mit einigen
Anpassungen, auch an die bestehende
Heizungsanlage anschlieBen.

Bruttogrundflache (nach DIN 277) ist
die allseitig umschlossene und uber-
deckte Grundrissflache der zuganglichen
Geschosse. Fur die Berechnung der
Grundflache sind die duBeren MaBe der
Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B.
AuBenputz in FuBbodenhdhe, anzuset-
zen.
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Die Anforderungen des Denkmal-
schutzes, das Bewahren wichtiger Bau-
zeugnisse vergangener Epochen, sind in
den Denkmalschutzgesetzen der Bun-
deslénder niedergelegt. Der Schutz er-
haltenswerter Substanz kann sich dabei
auf einzelne Gebdude oder auf Gebau-
deensembles, StraBenziige oder ganze
Stadtviertel beziehen. Voraussetzung
ist, dass die Bauzeugnisse bedeutend
fur die Geschichte des Menschen, flr
Stadte und Siedlungen oder fiir die Ent-
wicklung der Arbeits- und Produktions-
verhéltnisse sind und dass sie in die
entsprechenden Denkmallisten der Kom-
munen eingetragen sind.

Die Dokumentation des Bauvorhabens
enthalt Namen und Anschriften des Bau-
herrn, des Objektplaners, ggf. auch an-
derer an der Planung fachlich Beteiligter
und beschreibt die Art ( Neubau, Erwei-
terungsbau, Umbau, Modernisierung)
und die Lage des Bauobjekts (Adresse)
sowie ferner den Nutzungszweck. Auch
Bauplane, Bauantragsunterlagen, Bau-
genehmigung und Gewaéhrleistungsfris-
ten sind Teil der Dokumentation.

Der ab 2008 bei einem Nutzerwechsel
verbindlich zu erstellende Energieaus-
weis (manchmal auch Energiepass ge-
nannt) stellt den energietechnischen
Zustand eines Gebdudes oder einer
Wohnung dar. Er erméglicht so bei einem
Besitzer- oder Mieter-Wechsel einen Ver-
gleich des Energieverbrauchs.

Energieberater konnen Geb&audeeigen-
timer qualifiziert beraten, wie durch bau-
liche MaBnahmen Energie gespart und
den Anforderungen der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) entsprochen werden
kann. Architekten und Ingenieure kénnen
Eigentlimern eine qualifizierte Energiebe-
ratung anbieten und auch verbindliche
Energieausweise ausstellen.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV)
ist die Verordnung Uber energiespa-

renden Wéarmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Gebduden.
Sie regelt den energiesparenden Warme-
schutz in Verbindung mit energie-
sparender Anlagentechik flr neu zu
errichtende und bestehende Geb&ude.
Fir Wohngebaude bzw. Neubauten wird
darin die Einhaltung eines festgelegten
Jahres-Primérenergiebedarfs fir Heizung
und Warmwasser gefordert (gemessen in
KWh je m® Geb&udenutzflache pro Jahr).

Als Energie-Plus-Haus wird ein Passiv-
haus bezeichnet, bei dem mit unter-
schiedlichen technischen Systemen
regenerative Energiequellen wie die Son-
nenenergie effizient nutzbar gemacht
werden. Photovoltaikanlagen und andere
gebdudetechnische Anlagen kénnen ei-
nen Uberschuss an Energie erzeugen,
der in das Stromnetz eingespeist wird.

Fachwerk ist eine jahrhundertealte Holz-
bauweise. Bei dieser Skelettkonstruktion
werden die Druckkréfte durch Holzbal-
ken Ubertragen. Die Balkenkonstruktion
im AuBen- und Innenbereich wird mit
Baumaterialien ausgefillt. Dazu benutzte
man friher ein Holzgeflecht, Stroh und
Lehmbewurf, heute auch Ziegel oder an-
dere Mauersteine. Die Lebensdauer
eines Fachwerkhauses ist auBerordent-
lich lang.

Der Managementansatz Facility Ma-
nagement (FM) dient der nachhaltigen
Nutzung und Renditesteigerung von Im-
mobilien. Er bezieht sich auf den ganzen
Lebenszyklus einer Immobilie und um-
fasst Programme, die das Ziel haben,
das Gebaude kontinuierlich bereitzustel-
len, funktionsféhig zu halten und an die
wechselnden organisatorischen Bedrf-
nisse anzupassen.

Der Flachennutzungsplan ist ein vor-
bereitender Bauleitplan, der von der
Kommune erstellt wird. Er umfasst das
gesamte Gebiet einer Gemeinde und
informiert Uber deren Planungsziele. Er

gibt Auskunft Uber Bauflachen, Bau-
gebiete, Verkehrsflachen und Grinan-
lagen. So kann man aus ihm ersehen, in
welcher Weise die Flachen einer Kom-
mune genutzt werden sollen, ob z.B. als
Wohngebiet, als Mischgebiet oder als
Gewerbegebiet. Auf Grundlage des Fla-
chennutzungsplanes entstehen der oder
die Bebauungspléne.

Die Gewahrleistung beschreibt die
Pflicht des Verkaufers, fir Mangel des
Verkaufgegenstandes einzustehen. Auch
beim Werkvertrag gibt es eine gesetzlich
vorgeschriebene Haftung fir Méngelan-
spriche des hergestellten Werks. Die
Gewahrleistung wird seit der Schuld-
rechtsreform im Jahr 2002 als (Sach-)
Méngelhaftung bezeichnet.

Gewerke sind die einzelnen Bereiche
des Bauhandwerks. Im Fachjargon wer-
den damit auch die Arbeiten der Hand-
werker auf der Baustelle bezeichnet,
z.B. Maurer-, Tischler- oder Schlosserar-
beiten.

Der Grundlagenermittlung dient die
erste der neun in der HOAI aufgelisteten
Leistungsphasen. Die HOAI nennt hierbei
im Einzelnen als Aufgaben das Kléren der
Aufgabenstellung, die Beratung zum ge-
samten Leistungsbedarf, das Formulie-
ren von Entscheidungshilfen fir die
Auswahl anderer an der Planung Beteilig-
ter. Hierzu gehéren Gesprache mit den
Bauherren Uber ihre Bedurfnisse, Ab-
sichten und Vorstellungen, Baustellenbe-
sichtigungen und Ortsbegehungen,
Kléaren des Umfangs der BaumaBnahme
und der Héhe der Baukosten. Auch Fra-
gen des Denkmalschutzes, der Baulas-
ten, Besitzverhéltnisse, Vorgaben von
Bebauungsplan und Ortssatzungen
mussen geklart werden. Bei Sanierungen
gehort - falls keine aktuellen Pléane vor-
handen sind - in diese Leistungsphase
ein AufmaB des Gebaudes, d.h. es mis-
sen gultige Plane erstellt werden, die als
Grundlage der Um- oder Erweiterungs-



planung dienen kénnen. Dies wird ge-
sondert in Rechnung gestellt.

Die Haftpflichtversicherung fiir Archi-
tekten versichert Anspriche, die sich
aus dem spezifischen Schadenpotenzial
des Berufes ergeben (Bsp. Planungsfeh-
ler). Sie ist die spezifische Form einer
berufsbezogenen Haftpflichtversiche-
rung mit besonderen Bedingungen und
Risikobeschreibungen. Freischaffende
Architekten sind gesetzlich verpflichtet,
eine Berufshaftpflichtversicherung abzu-
schlieBen.

Die HOAI (Honorarordnung fiir Archi-
tekten und Ingenieure) ist eine gesetz-
liche Regelung beztglich der Honorare
von Architekten und Ingenieuren, an die
sich diese Berufsgruppen bei ihrer Hono-
rar-Rechnungsstellung halten mussen.
Diese gilt bundesweit einheitlich (siehe
auch Seite 18).

Durch die Honorarzone wird die Kom-
plexitat eines Bauvorhabens bewertet.
Der Schwierigkeitsgrad der Planungsan-
forderungen fiir die Bauaufgabe wird in 5
Honorarzonen aufgeteilt (Honorarzone |
= sehr geringe Planungsanforderungen).

Der Kostenanschlag ist die Summe der
Kosten der einzelnen Gewerke anhand
der vergebenen Auftréage plus die zu er-
wartenden Nebenkosten.

Die Landesbauordnung NRW enthalt
u.a. die Regelungen zur Bausicherheit
und Bauausfiihrung (z. B. Brandschutz),
aber auch Anforderungen an das Grund-
stlck und seine Bebauung (z.B. Ab-
standsflachen zum Nachbarn).

Der Lebenszyklus eines Gebaudes
beschreibt eine sich wiederholende
Abfolge von Phasen in der Entstehung,
Nutzung und Verwertung des Objektes.
Allgemein gliedert sich der Lebenszyklus
eines Gebaudes in folgende Phasen:

. Konzeption

. Planung

. Errichtung

. Beschaffung

. Betrieb und Nutzung,

. Umbau, Umnutzung und
Sanierung, Revitalisierung

7. Leerstand
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8. Vermarktung

9. Verwertung.
Die Einflussmdglichkeiten auf die Kosten
sowie die Umweltbelastungen sind in der
Planungsphase am gréBten.

In der Honorarordnung flir Architekten
und Ingenieure (HOAI) sind die Leistun-
gen des Architekten in neun Leistungs-
phasen unterteilt:
1. Grundlagenermittlung
. Vorplanung
. Entwurfsplanung
. Genehmigungsplanung
. Ausfiihrungsplanung
. Vorbereitung der Vergabe
. Mitwirkung bei der Vergabe
. Objektliberwachung
. Objektbetreuung und
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Dokumentation.
Diese Leistungsphasen werden jeweils
entsprechend festgelegter Prozentsatze
von der Gesamthonorarsumme des
Architekten vergUtet.

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber
die ortsibliche Vergleichsmiete (§ 558¢c
BGB) im frei finanzierten Wohnungsbau.

Modernisierung ist die Anpassung der
Gebrauchseigenschaften bzw. der Bau-
substanz eines Gebaudes an den heu-
tigen Standard. Ziel ist insbesondere die
Verbesserung der energetischen Eigen-
schaften eines Geb&udes, etwa zur
Anpassung an die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV), oder
die Verbesserung des Wohnwerts und
langfristige Steigerung des Gebrauchs-
werts eines Objekts.

Architektenkammer
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Die Nettogrundflache (nach DIN 277)
ist der Teil der Geschossflache zwischen
den umschlieBenden oder innen liegen-
den Konstruktionsbauteilen (wie z.B.
Wénden). Fur die Ermittlung der Netto-
grundflache sind die lichten MaBe der
R&ume in Fussbodenh&he ohne Berlick-
sichtigung von Fuss-, Sockelleisten oder
Schrammborden anzusetzen.

Niedertemperaturkessel sind aufgrund
ihrer Konstruktion und der Verwendung
von speziell beschichteten Materialien in
der Lage, auch bei niedrigen Betriebs-
temperaturen keine Schaden zu erleiden.
Ihr Prinzip: Das Wasser wird nur exakt bis
zu der Temperatur aufgeheizt, die zum
Erreichen der gewlinschten Raumtem-
peratur notwendig ist, wobei die Steue-
rung durch einen an der Haus-AuBenwand
angebrachten Fihler geregelt wird.

Ein Passivhaus kommt fast ohne aktive
Heizanlage aus. Der Heizwarmebedarf
eines Passivhauses muss unterhalb von
15 kWh/(m?) liegen. In Heizdl umgerech-
net sind das in etwa nur ein bis zwei Liter
pro Quadratmeter Wohn- und Nutzflache
im Jahr.

Unter Projektentwicklung ist speziell
bei Gewerbeimmobilien die Summe aller
Untersuchungen, unternehmerischen
Entscheidungen, Planungen und ande-
ren bauvorbereitenden MaBnahmen zu
verstehen, die erforderlich oder zweck-
maBig sind, um eines oder mehrere
Grundstlicke zu Uberbauen oder eine
sonstige Nutzung vorzubereiten.

Die Projektsteuerung ermdglicht es, die
Prozesse in der Projektarbeit so zu flih-
ren, dass die Projektziele erreicht werden
kénnen. Projektsteuerung im Sinne der
Honorarordnung fur Architekten und In-
genieure (HOAI) ist die Ubernahme von
delegierbaren Bauherrenfunktionen, wie
z.B. Erstellen und Koordinieren des Pro-
gramms flr das Gesamtprojekt, Aufstel-
len und Uberwachen von Organisations-,
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Termin- und Zahlungsplanen bezogen
auf Projekt und Projektbeteiligte sowie
laufendes Informieren des Bauherren
Uber die Projektabwicklung und rechtzei-
tiges Herbeifiihren von Entscheidungen
des Bauherren.

Das Raumprogramm steht am Anfang
einer Geb&udeplanung und wird durch
den Bauherrn im Rahmen der Projektent-
wicklung zusammengestellt. Es stellt ei-
nen ersten detaillierten Uberblick der
Bauaufgabe dar und dient im weiteren
Verlauf als Grundlage der Gebaudepla-
nung. Ein Raumprogramm kann sowohl
fur Neubauten als auch in der Altbausa-
nierung ein sinnvolles Arbeitsmittel dar-
stellen.

Bei bestimmten Bauvorhaben muss der
Bauherr einen Sicherheits- und Ge-
sundheitsschutzkoordinator (SiGeKo)
bestimmen, der sich um alle Sicherheits-
belange auf der Baustelle kimmert. Ar-
chitektin oder Architekt kénnen die
Funktion des SiGeKo tbernehmen und
sind dann zusténdig fur alles, was die
Baustellenverordnung als Aufgabe des
Bauherren beschreibt.

Solar- oder Photovoltaikanlagen be-
stehen im Wesentlichen aus Solarzellen,
die Strahlungsenergie der Sonne mit
Hilfe eines photoelektrischen Effekts in
elektrischen Strom verwandeln. Uber
einen Wechselrichter wird der Gleich-
strom in den haushaltstiblichen Wechsel-
strom umgeformt.

Solarthermische Anlagen machen die
thermische Energie der Sonnenstrahlung
nutzbar. Kernstlck einer solchen Anlage
sind Sonnenkollektoren, die die Sonnen-
warme sammeln, absorbieren und diese
mit Hilfe z. B. einer Solarkreispumpe auf
einen flussigen Warmetrager Ubertragen.
Mit Hilfe der Warmetragerflissigkeit wird
die Warme aus dem Kollektor abgefiihrt
und anschlieBend zu einem Warmespei-
cher transportiert. Im Haushalt findet die

Sonnenwarme vorwiegend zur Erwar-
mung von Wasser Verwendung, seltener
auch zur Erwarmung der Raumluft.

Der Begriff Umbau beschreibt BaumaB-
nahmen, die zur Verédnderung von Funk-
tionen eines Gebaudes fuhren. Es ist eine
Umgestaltung eines vorhandenen Ob-
jekts mit Eingriffen in die Konstruktion
und den Bestand sowie der Integration
neuer Elemente in die vorhandene Bau-
substanz.

Der U-Wert oder Warmedurchgangs-
koeffizient (frUher: k-Wert) ist ein MafB
flr den Wéarmedurchgang durch einen
Bauteil und wird in W/(m®K) angegeben.
Mit dem U-Wert wird ausgedrickt, wel-
che Leistung (Watt) pro m® des Bauteils
auf einer Seite bendtigt wird, um eine
Temperaturdifferenz von 1 Kelvin auf-
recht zu erhalten (Leistung ist Energie pro
Zeiteinheit). Je kleiner dieser Wert, desto
besser der Warmeschutz.

Die Vergabe- und Vertragsordnung fiir
Bauleistungen (VOB) regelt das Ver-
tragsverhaltnis zwischen Bauherren und
Handwerkern. Durch diese so genannten
Werkvertrage entstehen auf beiden Sei-
ten Rechte und Pflichten, die in der VOB
aufgeflihrt sind. Die VOB ist kein Gesetz,
sondern eine Anpassung des Werk-
vertragsrechts aus dem Birgerlichen
Gesetzbuch (BGB) an das spezielle Ver-
héltnis von Bauherren und Handwerkern.
In einen Vertrag einbezogen, sind ihre
Klauseln als allgemeine Geschaftsbedin-
gungen anzusehen.

Die wesentliche Anwendung der
Warmeriickgewinnung (WRG) im Ge-
baudebereich erfolgt durch einen War-
metauscher bei Zu- und Abluftanlagen.
In der kalten Jahreszeit wird mit der War-
me der Abluft die Zuluft vorgewarmt, um
die eingesetzte Heizenergie zu reduzie-
ren. Diese Technik gehdrt bei Passivhau-
sern zur Standardausstattung.
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