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EDITORIAL GESCHAFTSFUHRUNG

Neue Chancen
aktivieren

Liebe Leserinnen und Leser, liebe Kunden und Partner

der DAL Bautec,

zu Beginn des Jahres 2021 schauen wir
auf zwolf Monate voller Herausforderun-
gen zurick. Mit groBem Elan und span-
nenden Planen sind wir wie viele andere
auch in das Jahr 2020 gestartet. Schnell
wurde dann im Frihjahr unsere Euphorie
durch die Pandemie vehement gebremst.
Krisenbewadltigung war angesagt. Von
heute auf morgen waren alle unsere Mit-
arbeiter*innen im Homeoffice. Grol3e
Bedenken herrschten bei der Fiihrungs-
mannschaft: Wie wie wird das gelingen
und wie konnen wir weiterhin unsere
Kunden und unsere Projekte bestmdg-

lich betreuen?

Die Pandemie hat uns allen aber auch
gezeigt, dass Solidaritat und Zusammen-
halt Grundwerte unserer Gesellschaft

sind.

In solchen extremen Situationen beweist
sich im Besonderen die Qualitat und Moti-
vation eines Teams und die Zuverldssigkeit
der IT-Systeme. So war es uns bis heute
moglich, unseren Aufgaben bestmdglich
gerecht zu werden und neue Erfahrungen
der Zusammenarbeit zu machen, die uns
weit in die Zukunft begleiten werden.

Dieser Spirit motiviert uns, die DAL

Bautec weiter voranzubringen und Ih-

nen als unsere Kunden bei allen The-
men rund um die Immobilie zur Seite zu
stehen. Die Krise ist auch an der Immo-
bilienbranche nicht spurlos voriiberge-
gangen. Ein positiver Aspekt ist, dass
sich bereits angestolRene Entwicklungen
beschleunigt haben. Das erdffnet neue
Chancen, die wir fir lhre Immobilien-

performance aktivieren wollen.

Unsere Strategie ,DAL Bautec 2025 ist
derzeit das Fundament, auf das wir auf-
bauen. Damit kdnnen wir noch besser
Ihren Erwartungen und Anforderungen
an einen Experten und Partner fiir ganz-
heitliche, nachhaltige und wertorien-
tierte Immobilienentwicklung gerecht

werden.

Wir winschen lhnen viel SpalR mit der

neuen Ausgabe des ,BauManagers*.

Mo Giil

Holger Wiirk
Geschaftsfihrer

e di? w9 JIO
Frederik Wegner
Geschéftsfuhrer
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BAUTEC AKTUELL
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in der DAL Geschaftsstelle Ham
im Deichtor Office Center an der
Oberbaumbriicke 1.

In Umsetzung ihrer Wachstums-
und Regionalstrategie hat die

DAL Bautec die Geschdftsstelle

der DAL jetzt auch mit DAL Bautec
Kompetenz besetzt. Ziel ist, niher
und schneller beim Kunden zu sein
und damit die Betreuungsqualitdit
weiter zu verbessern.



BAUTEC AKTUELL

DAL Bautec
jetzt auch in Hambur
~ personell vertreten

»Auch im Siiden planen wir, noch in
diesem Jahr eine Préisenz der DAL
Bautec in den DAL Geschdftsstellen
Miinchen/Stuttgart zu platzieren.
Zudem konnten wir bereits im lau-
fenden Jahr den Wachstumskurs
unseres Geschdftsfeldes Projekt-
management weiter forcieren und
freuten uns, neue Kolleg*innen in
der DAL Bautec zu begriifsen”, sagt
Holger Wiirk, Geschdiftsfiihrer der
DAL Bautec.

Die ersten Erfahrungen von Ole
Henschen in der DAL Bautec sind
vielversprechend: ,Die i(iberregionale,
interdisziplindre Zusammenarbeit
mit unserem DAL Bautec Kernteam
in der Zentrale in Mainz funktioniert
reibungslos. Das verdanken wir stan-
dardisierten, bewdhrten Prozessen
und den Voraussetzungen fiir eine
(Dipl-Ing. Architektur) hervorragende Interaktion sowie

war zuletzt zwéIf Jahre bei der den technischen IT-Voraussetzungen

BNP Paribas Real Estate in Hamburg innerhalb der DAL.“
tatig und hat dort als Director

die Planungs-, Beratungs- und
Projektmanagementabteilung
Project Solutions aufgebaut.

Ole Henschen
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BAUMANAGEMENT FINANZIERUNG

Investition
In nachhaltige
Mobilita

Die Elektromobilitéit als Antriebstechnologie
der Zukunft stellt viele Automobilzulieferer
vor erhebliche Investitionen in Entwicklungs-
und Produktionsprozesse, so auch die inter-
national téitige Meleghy Automotive.

Die DAL bietet dem Zulieferer eine Finan-
zierungsldsung fiir den Bau eines neuen
Biiro- und Fabrikgebdudes in Reinsdorf
in Sachsen; das Projektmanagement
kommt von der DAL Bautec.

ie Meleghy Automotive ist spezialisiert
Dauf Pressteile sowie komplexe Schweil-
baugruppen aus Stahl und Aluminium. Dank
ihres Know-hows im Bereich der Blechum-
formung, Fugetechnik, Kunststoff- und Ober-
flachentechnik konnte sie sich als Partner und
Lieferant fur viele namhafte Automobilhersteller
etablieren.

nsbesondere angesichts des wachsenden Zukunfts-
Imarkts in der Elektromobilitdt muss fortlaufend
in  Entwicklungs- und Produktionsprozesse inves-
tiert werden. In diesem Zuge realisiert die DAL fur
Meleghy Automotive den Bau eines etwa 26.000 m?
groBen Biro- und Fabrikgebdudes in Reinsdorf. In
dem High-Tech-Werk werden zukiinftig unter anderem
Langstrager fur die MEB-Plattform des Volkswagen Kon-
zerns und dessen Marken VW, Audi, Seat, Skoda, BMW und
Daimler gebaut. Als erstes Modell wird der ID.3 beliefert, derim
VW-Werk Zwickau gebaut wird.
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Die DAL Bautec verantwortet das Projektmanagement
inklusive der Vertragsgestaltung und koordiniert das
Bauvorhaben in enger Abstimmung mit Meleghy Automotive.
Sie begleitet die Abnahme und kiimmert sich um die Rech-
nungsprufung. Dabei gewdhrleistet sie als Bauherrenvertreter
die Einhaltung von Kosten und Terminen.

ie Zusammenarbeit ist flur den geschéaftsfihrenden

Gesellschafter/CEO Dr. Gyula Meleghy ein Erfolgsmodell:
»Die DAL Bautec liefert uns ein malRgeschneidertes Paket und
das Know-how eines quasi Dauerbauherrn. Durch das Enga-
gement der Bautec Projektmanager sind wir im Tagesgeschaft
erheblich entlastet und erhalten zudem — wie alle beteiligten
Partner — umféngliche Dokumentationen zu allen relevanten
Themen rund um das Bauvorhaben. So sind wir stets bestens
informiert, ohne unsere Entscheidungskompetenz einzu-
schranken.”

BAUMANAGEMENT FINANZIERUNG

Bei der DAL Bautec sieht man die Zusammenar-

beit mit der Full-Service-Unternehmensgruppe
der Automobilzulieferer-Branche positiv:

»Meleghy ist ein junges und zugleich traditions-

reiches Unternehmen mit hohem Anspruch an

sich selbst und seine Partner. Das ist ein Umfeld,

in dem wir uns wohlfiihlen und als Projekt-
manager auf Augenhéhe agieren kénnen”,
sagt Frederik Wegner, Geschdftsfiihrer der DAL
Bautec. ,Wir freuen uns, Meleghy Automotive
bei einer Investition in nachhaltige Mobilitdit
mit einer nachhaltigen Baumanagement- und

Finanzierungslésung aus einem Haus unterstiit-

zen zu kénnen. Damit schaffen wir langfristige
Planungs- und Standortsicherheit, aber eben
in der Bauphase auch Kosten-, Termin- und
Qualitdtssicherheit.“
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AKTUELL DIGITALISIERUNG

Augmented- und Virtual Reality

Etfizienter bauen
mlt_) rmiscnten

erkhchkelt n

Augmented Reality (AR) und Virtual Reality (VR) sind
seit einigen Jahren bekannte Buzzwords — auch in der
Baubranche. Beide Technologien mischen bei ihren
Anwendungen die reale mit der virtuellen Welt, sind
also eng miteinander verwandt. An zwei anschauli-
chen Beispielen ldsst sich zeigen, worin Nutzen und
Unterschiede liegen.

Beide Anwendungen klingen auf den ersten Blick
derart Uberzeugend, dass man sich beinahe fragt,
warum nicht alle Gebdude dieser Welt so geplant
und umgesetzt werden. Bauherren kénnten optimal
einbezogen werden, Dienstleister ihre Erfahrung
einbringen und die Kommunikation mit Blrgern lie-
Be sich verbessern. Eignen wirden sich AR und VR
fur die meisten Projekte — vom 6ffentlichen Gebdu-
de Uber das Grol3lager bis zur Produktionsstatte. Die
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Mit der Datenbrille

vor den Augen geht

der Handwerker durch
den Rohbau. Eine Kamera in der Brille
filmt das Gebdude, gleichzeitig werden
die vorher kopierten CAD-Plédne des Baus
eingeblendet. Der Handwerker sieht ge-
plante Schéchte, Anschliisse und Leitun-
gen auf bestehenden Decken, Wiinden
und Béden. Die erweiterte Wirklichkeit
kombiniert aber nicht nur die Pléine mit
dem existierenden Objekt. Sie erlaubt
es auch, vor Ort direkt Korrekturen an
ihnen vorzunehmen.

Ebenfalls mit einer

Datenbrille ausge-

stattet, ,schreitet“ der
Bauherr noch vor dem ersten Spatenstich
durch den geplanten Neubau. Die virtu-
elle Realitdt zeigt nicht nur das Gebdude
selbst, sondern auch die Umgebung und
simuliert neben Rédumen und Verkehrs-
fldchen sogar den Lichteinfall durch die
Fenster. Im Gegensatz zu den fiir Laien
schwer lesbaren Bauplénen fiihrt die VR-
Brille leicht versténdlich vor, wie der Bau
spdter aussehen wird. Das hilft bereits in
der Planungsphase, Missverstdndnisse
auszurdumen und Fehler zu vermeiden.

AKTUELL DIGITALISIERUNG

Technologie ist langst verfligbar und bei Weitem nicht mehr
so teuer wie friher.

Viele Anwendungen aus der Welt von VR und AR werden getes-
tet, andere sind schon am Markt. Die mit AR eingeblendeten
Bauteile wurden beispielsweise in einem Forschungsprojekt
an der Universitat Bremen gezeigt, das Anfang 2020 erfolg-
reich beendet wurde. Eingesetzt wurde AR bereits auf dhnliche
Weise im noch laufenden Neubau der ,Elizabeth“-Linie, die das
Londoner U-Bahn-Netz entlasten soll. Bei diesem ,Crossrail®
genannten Projekt, das zu den gré3ten Bahnprojekten Europas
gehort, kommt auch VR zum Einsatz. Auf einer virtuell nachge-
bildeten Bahnstation trainieren Mitarbeitern die Sicherheits-
malinahmen lange vor der Eréffnung.

Dass AR und VR in Deutschland noch nicht durchgestartet sind,
obwohl sie seit Jahren beschworen werden, liegt also nicht an
der Technik. Was in vielen Unternehmen fehlt, ist die Vorarbeit,
die geleistet werden muss. Auf eine kurze Formel gebracht: Es
fehlt an vielen Stellen die digitale Transformation im Bauwesen
und die Bereitschaft, sich mit den neuen Technologien ausein-
anderzusetzen. Die Grundlage fir den Einsatz von AR oder VR
ist die Digitalisierung Uber alle Planungsschritte hinweg, ge-
nauer gesagt das ,Building Information Modeling (BIM)*.

Zwar hat das BIM langst die Nische der besonders experimen-
tierfreudigen Planer und Architekten verlassen. In Ldndern
wie GroRbritannien, den USA oder auch Osterreich bei éffent-
lichen Bauten bereits Pflicht, ist BIM seit Ende Dezember 2020
auch in Deutschland die Voraussetzung bei Ausschreibungen
von Infrastrukturbauten und infrastrukturbezogenen Hoch-
bauten des Bundes. Um die Digitalisierung im Bauwesen zu
fordern, wurde im vergangenen Jahr das nationale Zentrum
,BIM Deutschland“ vom Bundesministerium fir Verkehr und
digitale Infrastruktur geschaffen. Das klingt nach einer eher
schweren Geburt.

Doch wir Branchenexperten sind uns einig: Die BIM-Revolution
kommt. Der Umstieg vom Zeichenbrett auf CAD geschah auch
nicht an einem Tag. Der Staat
schiebt von der einen Seite,
auf der anderen positionieren
sich langst findige Start-ups
mit AR- und VR-Anwendungen
am Markt. Die etablierten Ak-
teure der Immobilienbranche
sollten deshalb nicht zu lange
warten. Es muss nicht gleich
der ganz groRe Wurf sein. Ein
kleines Projekt, mit dem digi-
tal-affine Mitarbeiter einmal
AR und VR testen, kostet nicht
die Welt. Aber von den gewon-
nenen Erfahrungen profitiert
am Ende das gesamte Unter-
nehmen.
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PROJEKTBEGLEITUNG NEUBAU

Eine Erfolgs-
geschichte geht
weilter

Neuer Hallenkomplex mit
Pressenlinie bei Constellium
in Singen fertiggestellt

iiii
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Ge ,g_l_l_ 00 Jahre nach Errichtung einer ersten Strangpresse fiir Aluminiumprofile auf
dem Werksgeldnde von Constellium in Singen ist jetzt eine neue und hochproduktive
__s_gnlinie in einem neuen Hallenkomplex gebaut worden.
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Constellium ist ein globaler Branchenfihrer, der innovative
Aluminiumprodukte mit hohem Mehrwert fur ein breites
Spektrum von Mdrkten und Anwendungen, einschlieRlich
der Luft- und Raumfahrt-, Automobil- und Verpackungs-
industrie, entwickelt.

Seit 1912 werden am Singener Standort von Constellium
Aluminiumldsungen hergestellt. Heute produziert das Unter-
nehmen mit seinem Walz- und Presswerk Aluminiumprodukte
von insgesamt 250.000 Tonnen im Jahr.

Das Presswerk in Singen ist einer der fiihrenden Hersteller
von Aluminium-Strangpressprofilen und produziert davon
jahrlich bis zu 50.000 Tonnen. Schwerpunkt ist der Bereich
Automotive, im Speziellen Profile fir Crash-Management-
systeme und Seitenaufpralltrager. Aufgrund der steigenden
Nachfrage werden zunehmend auch Profile fir den Zukunfts-
markt der E-Mobilitat produziert. Neben dem Automotive-
Segment bedient das Presswerk auch internationale Kun-
den mit vielen Grol3profilen fir Schienenfahrzeuge. Weitere
Segmente sind der Maschinenbau und der Elektrobereich, wo
Aluminium dank seiner guten elektrischen, aber auch ther-
mischen Leitfdhigkeit zum Einsatz kommt.

PROJEKTBEGLEITUNG NEUBAU

Mit der Fertigstellung startet nun diese hochmoderne Strang-
presslinie mit einer Presskraft von 4.500 Tonnen, die jahrlich
Millionen an Profilteilen vor allem fir das Constellium Werk
in Gottmadingen produzieren soll. Dort werden Aluminium-
losungen fur namhafte Automobilhersteller entwickelt und
hergestellt. Der neue Hallenkomplex besteht aus einer
Produktions- und Logistikhalle mit Werkstatt- und Lager-
gebdaude sowie einem Buro- und Sozialbegdude mit einer
Bruttogesamtfldche von rund 8.700 m2.

Die DAL Bautec begleitete das Projekt von
der Planung bis zur Vergabe der General-
unternehmerleistung und gewdhrleistete
im weiteren Bauablauf stets die Einhaltung
von Kosten, Qualitéten und Terminen.

Mit einem rechtssicheren Vertragswerk
als Grundlage fiir die zu vergebenden
Leistungen entlastete die DAL Bautec ihren
Kunden weitgehend, damit er sich voll auf
sein Kerngeschdft konzentrieren konnte.

DAL BauManager | Ausgabe 13 11



PROJEKTMANAGEMENT NEUBAU

Der Online-Handler Witt Weiden,

eines der dltesten Textilversandhduser in Deutschland, hat sich erfolgreich vergroRert:

Der vierte Bauabschnitt des Warenverteilzentrums in der Oberpfalz ist nun fertiggestellt.
Die DAL Bautec war erneut mit dem Projektmanagement betraut.

ALS
»WIEDER- Vor 113 Jahren beginnt die Geschichte der Witt-Gruppe mit dem gelernten Zimmermann
HOLUNGS- Josef Witt, der anfangt, in Reuth b. Erbendorf Kndpfe und Stoffe zu verkaufen. Aus dem
o T Kolonialwarenladen seiner Schwester baut er ein Versandhaus fiir Textilien auf, bevor er den
TATER Standort seines Unternehmens 1913 nach Weiden verlegt. Inzwischen beschaftigt das inter-
national tatige Konzernunternehmen aus der Otto-Gruppe mehr als 3.100 Mitarbeiterinnen

und Mitarbeiter.

r

i
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PROJEKTMANAGEMENT NEUBAU

Dank seiner aufstrebenden Position im wachsenden Zukunftsmarkt ,50 plus* galt es, das Warenverteilzentrum (WVZ)
in Weiden weiter auszubauen. Auch die letzten Bauabschnitte Il und Il wurden bereits von der DAL Bautec
begleitet. Neben Beratung und Analyse hatte die DAL Bautec hier auch wieder die Bauherrenvertretung und das
Risikomanagement fir den Neubau des WVZ IV mit ca. 16.900 m2 BGF sowie die kaufmdnnische Verantwortung und
Gesamtprojektleitung ibernommen.

Mit dem WVZ IV komplettiert Witt seinen Logistik-Hub, der planerisch so gestaltet wurde, dass alle Bauabschnitte zwar
verbunden sind, aber auch unabhangig voneinander und damit flexibel genutzt werden kénnen. Samtliche Planungs-
leistungen wurden durch den Bereich Facility Management von Witt erstellt und betreut. Damit konnte die Aufgaben-
stellung nach Vorgabe der Logistik im Hause Witt gemeinsam umgesetzt werden.

Die DAL Bautec steuerte das Vergabeverfahren unter Berticksichtigung des vorgegebenen Budgets und gestaltete
die Vertrage mit allen Beteiligten. Durch eine laufende Kostenkontrolle und Abstimmung mit der Josef Witt GmbH
gewadhrleistete die DAL Bautec stets die Einhaltung des Gesamtbudgets. Aufserdem setzte sie die funktionalen Anfor-
derungen des Neubaus unter Einhaltung wirtschaftlicher Betriebskosten um. Somit konnte die DAL Bautec auch

bei ihrem dritten Auftrag fiir die Witt-Gruppe iiberzeugen.
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o AUCH IN DIESER AUSGABE DES |
BAUMANAGERS STELLEN WIR IHNEN

WIEDER EINE IMMOBILIENSPEZIFISCHE
PRAXISAUFGABE UND DIE LOSUG AUS DEM

CONSULTING-TEAM DER DAL AUTECVOR:

—

Es gibt diverse Griinde, warum sich eine Sparkasse oder ein Un-
ternehmen neben den Aufgaben des eigentlichen Kerngeschafts
plétzlich in der Rolle eines Bauherrn wiederfindet und sich der
Zentralisierung zweier Firmensitze der DAL groBen Herausforderung der Entwicklung und Errichtung/Um-
an einem neuen Standort ,, 1 in Mainz* setzung einer nachhaltigen und zukunftsfdhigen Immobilie
14.500 m2 BGF gegenubersieht.

Mind. 250 AP, Besprechungs- und Kon-
ferenzrdume, Betriebsrestaurant, Fitness-
bereich und Kommunikationsfldichen
Maximal drei Vollgeschosse

Die Frage, wie auf einem Grundstlck ein ,maligeschneidertes’
Gebdude entwickelt werden kann, dessen Optik, Struktur und
Materialitat sowohl im Einklang mit den baurechtlichen An-
forderungen steht, als auch die ideale Umsetzung der individu-
ellen Nutzerwiinsche bietet, istimmer ein spannender und grol3-
artiger Prozess.

Wir von der DAL Bautec haben an diese Stelle die allerbesten
Erfahrungen mit der Auslobung eines Architektenwettbewerbs
gemacht und raten in den meisten Fdllen zu diesem Schritt.

Die mannigfachen Ergebnisse eines Wettbewerbs garantieren
Ihnen als Bauherr eine erhebliche Ideenvielfalt moglicher Gestal-
tungen und eine Fille unterschiedlichster Lésungsvorschldge.

Das Spektrum umfasst unterschiedliche Wettbewerbsprozesse
und Bauaufgaben: Diese reichen von Filial- und Biroflachen tiber
Gewerbebauten bis zu Wohnprojekten sowie von Einzelgebauden
Uber Campusprojekte bis zu stadtebaulichen Losungen. Ob nach
den ,Richtlinien fiir Planungswettbewerbe RPW', mit Beteiligung
der Architektenkammer und groBer Publikumsaufmerksamkeit oder
als hocheffizienter, freier Einladungswettbewerb mit sorgfaltig aus-

gewahlten Buros, wir finden fir Sie die beste Vorgehensweise.
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Fur die Auslobung nehmen wir zuallererst das Grundstick
sowie das stadtebauliche Umfeld intensiv in Augenschein und
feilen mit Ihnen am zukinftigen Raumprogramm, Ihren Bedar-

fen, Wiinschen und Visionen fir den Neubau.

Nachdem wir mit Ihnen die passendsten Wettbewerbsbiros
herausgearbeitet haben, erledigen wir alle anfallenden orga-
nisatorischen To-Dos: wie die Formulierung und Versendung
der Auslobungsunterlagen, die Leitung der Ortsbesichtigung
mit den Teilnehmer*innen, die intensive Vorprifung und nattir-
lich die Moderation des kritischen Beurteilungsgremiums, des

finalen Preisgerichts.

Samtliche Abstimmungsprozesse und der gesamte Schriftver-
kehr im Rahmen der kompletten Wettbewerbskoordinierung
liegen bei uns, so wie bei dem Neubau unserer eigenen Firmen-

zentrale.

Losung

Atrium mit geschiitztem Innenhof
Kommunikationsbriicken auf jeder Etage
Transparente Eingangssituation, ruhige

Fassadenstruktur mit additivem Schall-
schutz, flexible Biirostrukturen

Geschickte Nutzung des Grundstiicksgefclles
zum Ausbau der halboffenen Tiefgarage
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IN TIME UNDER BUDGET

Erfolgreich abgeschlossen

Neubau der Unter-
nehmenszentrale
Woolworth

Der Neubau der Unternehmenszentrale
Woolworth ist fertiggestellt: Das Projekt
mit einem Investitionsumfang von mehr als
100 Millionen Euro konnte deutlich unter
dem geplanten Budget und zwei Wochen
vor Ende des geplanten Fertigstellungs-

16 DAL BauManager | Ausgabe 13

termins erfolgreich abgeschlossen werden.
Diese hervorragende wirtschaftliche und
technische Abwicklung verdankt Woolworth
unter anderem der DAL Bautec, die das
Bauvorhaben als Bauherrenvertreter und
Projektmanager betreute.

<



IN TIME UNDER BUDGET

Rund 15.000 m? BGF Verwaltung
und 63.000 m? BGF Zentrallogistik
,in time and under budget”
realisiert.
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Seit 1879 versorgt Woolworth seine
Kundinnen und Kunden mit Artikeln
des taglichen Bedarfs. Feierte die Ein-
zelhandelskette noch im Jahr 2016 die
Er6ffnung ihres 300. Kaufhauses in
Deutschland, sind es seit 2019 bereits
400 Filialen. Angesichts dieses ra-
schen Unternehmenswachstums stie
Woolworth am bisherigen Verwal-
tungsstandort in Konigsborn rdaum-
lich an seine Grenzen. Daher wurde
ein Neubau fiir rund 1.000 Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter vorgesehen.
Die passgenaue Finanzierungslésung
kommt von der Deutschen Anlagen-
Leasing; das Projektmanagement
wurde der DAL Bautec libertragen. So
erhielt die DAL Bautec die Aufgabe,
ein zeitgemdRes architektonisches
und haustechnisches Konzept zu ent-
wickeln und umzusetzen, das die wirt-
schaftlichen Vorgaben ihres Kunden
vollumfanglich beriicksichtigt.

Daher begleitete die DAL Bautec das
Vorhaben von Anfang an: Sie stand
Woolworth schon bei der Suche nach
einem geeigneten Grundstiick zur Sei-
te, welches im interkommunalen Ge-
werbegebiet Unna/Kamen gefunden
und von der Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft fur den Kreis Unna (WFG)
u. a. fir diesen Neubau entwickelt und
erschlossen wurde. AuBRerdem entlas-
tete die DAL Bautec ihren Kunden in
allen baulichen Themen, iibernahm
die Bauherrenfunktion und wurde zur
zentralen Anlaufstelle fiir alle Pro-
jektbeteiligten. Dank ihrer stdandigen
Kontrolle der vorgegebenen Kosten-,
Termin- und Qualitdtsziele ermdglich-
te die DAL Bautec einen koordinierten
Projektablauf. Und so konnte das Bau-
vorhaben mit rund 15.000 m? BGF Ver-
waltung und 63.000 m2 BGF Zentrallo-
gistik ,in time and budget” realisiert
werden - und sogar darunter.



PETER JANNSEN

Generalbevollméachtigter/Prokurist
Woolworth GmbH, Unna

Herr Jannsen, erst mal herzlichen Gliickwunsch zu Ihrer
neuen Unternehmenszentrale, einem Leuchtturmpro-
jekt im interkommunalen Gewerbegebiet Unna/Kamen.

Sind Sie mit allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
gut angekommen?

Herzlichen Dank! Ja, inzwischen sind alle Mitarbeiter in der
neuen Zentrale angekommen. Im August wurden die Umzii-
ge intensiv vorbereitet und Ende September sind die letz-
ten Kollegen in die neue Verwaltung umgezogen.

IN TIME UNDER BUDGET

Was hat Sie zu diesem Neubau bewogen?

Woolworth befindet sich nach wie vor auf Expansionskurs.
Um uns rechtzeitig fiir weiteres Wachstum zu riisten, haben
wirvor einigen Jahren die Planung einer neuen Hauptverwal-
tung mit Zentrallogistik begonnen. Wir sind froh, nur wenige
Kilometer vom bisherigen Verwaltungsstandort entfernt ein
Grundstiick gefunden zu haben. Hier haben wir nun einen
wichtigen und zukunftsweisenden Meilenstein gesetzt!

Riickblickend betrachtet: Was war die gréfSte Heraus-
forderung bei diesem Neubau: die Planung, die Reali-
sierung oder jetzt die Logistik beim Umzug?

Fur die Planung und Realisierung mussten viele zukunfts-
orientierte Uberlegungen angestellt werden, wichtige Ent-
scheidungen getroffen und einige Investitionen abgewogen
werden. Diese Phasen haben viel Feingefiihl erfordert und
uns viel Kraft abverlangt, weshalb diese sicherlich die gréRten
Herausforderungen waren. Wahrend des Umzuges sind wir
noch einmal kleineren und gréReren Hindernissen begegnet,
die wir gliicklicherweise allesamt tiberwinden konnten.

Stichwort Planung und Realisierung: Wie konnte Sie die
DAL Bautec da unterstiitzen?

Die DAL Bautec hat das Projektmanagement unseres Neu-
baus Glbernommen. Neben der gemeinsamen Planung und
Realisierung hat die DAL samtliche Termine und Kosten iiber-
wacht sowie Gewerke ausgeschrieben und vergeben.

Wie haben Sie die Zusammenarbeit mit der DAL Bautec
generell erlebt?

Die Zusammenarbeit war von Beginn an héchst professionell.
Wir haben uns zu jeder Zeit sehr gut beraten und intensiv un-
terstutzt gefiihlt. Dank der wertvollen Erfahrungen, die die
DAL Bautec mitbringt, konnten wir dieses Mammutprojekt
gemeinsam sehr gut umsetzen. Wir sind stolz auf das groR-
artige Ergebnis und méchten uns herzlich fir die duBerst
zufriedenstellende Zusammenarbeit und die allzeit professi-
onelle Unterstiitzung bei dem zustandigen Projektmanager
Benjamin Zack und seinem Team bedanken.

Vielen Dank, Herr Jannsen, fiir das Gesprdch und viel
Erfolg fiir Woolworth am neuen Standort.
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BAUTEC HIGHLIGHTS

DESSAU.
BAUHAUS- UND

BAUTEC STADT

Dessau ist die Stadt, mit der das Bauhaus am stdrksten verbun-
den ist. Gleich drei Stdtten zdhlen zum UNESCO-Welterbe: das
Bauhausgebdude, die Meisterhduser und die Laubenganghauser.
Vom Kornhaus an der Elbe Uiber das Arbeitsamt bis zur Siedlung
Torten kann an vielen Orten Bauhausarchitektur entdeckt wer-
den. Mehr als 300 Bauhausbauten gibt es in Dessau, wo die 1919
gegriindete Kunsthochschule ab 1925 ihre Blitezeit erlebte. Der
Bauhausgrundsatz ,Form folgt Funktion“ ist hier ebenso sicht-
und erlebbar wie das kiinstlerische Schaffen der Bauhausmeis-
ter Walter Gropius, Marcel Breuer oder Wassily Kandinsky. 2019
wurde das Jubildum ,,100 Jahre Bauhaus* gefeiert und das Bau-
haus Museum Dessau eroffnet. Es zeigt die Sammlung der Stif-
tung Bauhaus Dessau und erzahlt die Geschichte des Bauhauses
als Schule. Ubrigens hat auch die DAL Bautec zu vielen Bauvor-

haben in dieser an Baudenkmdlern reichen Stadt erfolgreich

beigetragen. Die Bautec Highlights der Bauhausstadt Dessau:

y 4

DIE MEISTERHAUS-
SIEDLUNG

Feininger, Kandinsky, Klee, Gropius, Mies
van der Rohe - nur einige der beriihmten
Bewohner des von Gropius entworfenen
Meisterhausensembles. Seit 2014 wieder
vervollstandigt, erhdlt man in der Meister-
haussiedlung einen Einblick in das Leben

und Wirken der Bauhausmeister in Dessau.

DAS BAUHAUS-
GEBAUDE

Das Bauhausgebdude durfte eines der
meistfotografierten Gebdude in Deutsch-
land sein und steht wie kaum ein anderes
fur ,die Moderne“. Friiher Werkstatt und
Wohnheim der Bauhdusler, kann man heute
noch den Geist des Bauhauses spliren — bei
einer Filhrung durch das Gebdude, bei ei-
nem Getrdank im Café-Bistro oder bei einer

Ubernachtung im Ateliergebaude.




DIE SIEDLUNG TORTEN

Die von Walter Gropius im Auftrag der Stadt Dessau entworfene Reihenhaussied-

lung im Stadtteil Torten verkorpert in vielfacher Weise die Intentionen der Bauhaus-

architektur: kostensparendes, funktionales Bauen fiir helle Wohnungen. Der Auf-

trag umfasste 314 Reihenhduser mit Wohnflachen von 57 bis 75 m2. Alle Hauser

verfligten Gber Nutzgdrten mit einer Flache von 350 bis 400 m? zur Selbstversor-

gung durch Gemiiseanbau und Kleintierhaltung. Zwei originalgetreu wiederherge-

stellte H&auser konnen besichtigt
werden, dartiber hinaus sind in der
Siedlung vier herausragende Bau-

denkmaler zu finden:

BAUHAUSRADTOUR

Auf einer ausgeschilderten Route
von 22 Kilometer Lange erreichen
Architekturinteressierte alle Bau-
hausbauten in Dessau und lernen
gleichzeitig die Stadt in ihren un-
terschiedlichen Facetten kennen.
Die Radtour Bauhausbauten teilt
sich dabei in eine Nord- und eine
Stidrunde, beide starten am Haupt-
bahnhof. Die Nordrunde ist 8,5
Kilometer lang und fiihrt zum Korn-
haus, den Meisterhdusern und dem
Bauhausgebdude. An der 13,5 Kilo-
meter langen Sudrunde liegen das
ehemalige Arbeitsamt, die Lauben-
ganghduser, das Konsumgebaude

und die Siedlung Torten.

DIE
LAUBENGANGHAUSER

Mit finf Laubenganghdusern initiierten
die Bauhausarchitekten die Renaissance
eines Haustyps, dessen Geschichte bis ins
Mittelalter zurtickreicht. Eine Musterwoh-
nung im Originalzustand ist im Rahmen
der Besucherfiihrung zu besichtigen. Seit
2017 zahlen sie ebenfalls zum UNESCO-
Welterbe.

DAS HAUS FIEGER

Fiir sein Wohnhaus fiigte der Architekt Carl
Fieger runde und kubische Baukérper in-
einander. Heute kann das Haus leider nur
von aulRen betrachtet werden, es befindet
sich in Privatbesitz.

BAUTEC HIGHLIGHTS

DAS STAHLHAUS

Das Stahlhaus ist ein Ex-
perimentalbau, mit dem
Stahl

bei einer Rationalisierung

als Grundmaterial

des Wohnungsbaus getes-
tet wurde. Es kann im Rah-
men der Besucherfiihrung

besichtigt werden.

DAS
HISTORISCHE
ARBEITSAMT

Das von Walter Gropius
projektierte und gebaute
Arbeitsamt ist ein exzel-
lentes architektonisches
Beispiel fir die Bauhaus-
maxime, nach der die Form
der Funktion folgt. Heute
beherbergt das Gebdude
das Amt fir offentliche

Sicherheit und Ordnung.

BAUTEC PROJEKTE IN DESSAU
BAUHAUS MUSEUM DESSAU

Erweiterung des Rathauses: Architekt: Prof. Josef Paul
Kleihues, Architekturbiiro Kleihues + Kleihues, viele Das Bauhaus Museum Dessau wurde am 8. September 2019
herausragende Projekte (Museum of Contemporary als Hohepunkt des Jubildumsjahres 100 Jahre Bauhaus
Art, Chicago, Kant-Dreieck Berlin, Haus Liebermann eroffnet. Es bietet erstmals geeignete Raumlichkeiten fiir
Berlin), Ehrungen: Bundesverdienstkreuz 1. Klasse, eine umfassende offentliche Prasentation der wertvollen
Verdienstorden des Landes Berlin. Sammlung der Stiftung Bauhaus Dessau. Bauhaus Museum
Dessau, Mies-van-der-Rohe-Platz 1, 06844 Dessau-RoRlau.

Rickbau und Neubau der SSK Dessau, Architekt: LTK
bauhaus-dessau.de

Architekten Dortmund, 1. Preis Architektenwettbe-

werb, Pilotprojekt: Lirmarmes Bauen unter Beteili- Texte mit freundlicher Unterstiitzung der Stadtmarketinggesellschaft

Dessau-Rof3lau mbH, visitdessau.com
gung des Umweltbundesamtes.
Erweiterung des Landesamtes fir Arbeitsschutz:
Generalibernehmer Schieck + Scheffler & Co.
GmbH, Dessau-RoRlau.
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PROJEKTMANAGEMENT NEUBAU

Neuer Firmensitz
fiir die AVL SET GmbH

Die AVL SET GmbH, der Spezialist fiir
E-Mobilitat-Testsysteme, benétigt dank
ihres rasanten Wachstums mehr Platz
und baut ihren Firmensitz auf dem
ERBA-Spinnereigeldnde in Wangen im
Allgdu neu. Die DAL Bautec begleitet
das Vorhaben als Projektmanager.

lektroautos, E-Bikes & Co.: Die Zukunft wird elektrisch. Das

hat die AVL SET GmbH friih erkannt und sich auf das Testen
von Invertern spezialisiert. Inverter bezeichnen die Gleichstrom-
Wechselstrom-Konverter, die den Gleichstrom der aufladbaren
Batterie in den Wechselstrom fiir den Antrieb des elektrischen
Motors konvertieren. Damit sind die Antriebs-Inverter eine
Schllsselkomponente in der Elektromobilitat. In diesem wach-
senden Markt hat sich die AVL SET als international fihrender
Anbieter von Testsystemen zur Prifung von E-Motor-Steuer-
gerdten etabliert — und verzeichnet stetiges Wachstum, nicht
nur ihres Umsatzes, sondern auch ihrer Mitarbeiterzahlen. ,Wir
sind in unserem Bereich echter Innovationsfihrer, die komplet-
te Automobilindustrie kauft bei uns ein®, so Dr. Tobias Schelter,
einer der beiden Geschaftsfiihrer.

abei fing es erst vor acht Jahren mit vier Mitarbeitern in

Wangen im Allgdu an. Damals firmierte die AVL SET noch
unter dem Namen SPS (SET Power Systems) unter dem Dach
der SET GmbH. 2014 und 2017 folgten Umzlge in gréRere Neu-
bauten mit Produktions-, Labor- und Biroflachen. Doch auch
dieses Mal stellt die AVL SET nach drei Jahren fest: Der Platz
reicht nicht mehr. Oder mit den Worten von Horst Hammerer,
dem zweiten Geschaftsfihrer: ,Wir platzen im Waltersbihl (in
Wangen) momentan aus allen Nghten.”

Daher hat sich die AVL SET entschieden, ihren Firmensitz
auf dem Gelénde der ERBA-Spinnerei neu zu bauen. Auf
einer etwa 8.500 Quadratmeter grofen Fldche entsteht ein
dreigeschossiges und circa 15 Meter hohes Gebdude mit ei-
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,DAL Bautec iibernimmt in dem
Vorhaben die komplette Bauherren-
vertretung im Rahmen ihres
Projektmanagements.“




PROJEKTMANAGEMENT NEUBAU

ner Grundfldche von circa 3.200 Quadratmetern. Im Erdgeschoss entstehen
Labore, Lager und Montage; in den beiden oberen Stockwerken Biro- und
Meetingraume. Fiir etwaiges weiteres Wachstum ist vorgesorgt: Auf einer der
Gebdudeseiten ist Platz fir eine mdgliche Erweiterung vorgesehen.

Die DAL Bautec Ubernimmt in dem Vorhaben die komplette Bauherren-
vertretung im Rahmen ihres Projektmanagements. Hierzu gehért nicht
nur die Steuerung aller Prozesse und Kontrolle der Leistungserbringung der
Projektbeteiligten, sondern auch die Optimierung der Planung und die Ver-
tragsgestaltung mit allen an der Planung und am Bau Beteiligten. Fir die AVL
SET GmbH bedeutet dies, bei dem komplexen Bauprojekt einen professio-
nellen Partner an ihrer Seite zu haben, der die Einhaltung der Projektziele si-
cherstellt. Durch regelmaliige Vor-Ort-Termine und in enger Abstimmung mit
der AVL SET GmbH kontrolliert und steuert die DAL Bautec das Bauvorhaben,
wirkt beim Abnahmeprocedere aktiv mit und gewdhrleistet die fachgerechte
Rechnungsprifung und abschlielende Dokumentation. Somit gewdhrleistet
sie stets eine verldssliche Termin- und Kostenkontrolle und gibt der AVL SET
GmbH das Gefuhl der ,Sicherheit®.
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BAUMANAGER AUS DER REDAKTION .

Neue Reihe: Aus der Redaktion

Murphy's

Wie auch in Zeiten

des Immobilienbooms
rojekte Anlaufschwierig-
<eiten haben kdnnen

Wenn wir in der BauManager-Redaktion uns mit Projektmanagern der Bautec
Uber interessante Themen austauschen, horen wir immer wieder unglaubliche und
spannende Erfahrungsberichte, die ihren Weg dann nicht ins Magazin finden,
weil sie zu wenig fachlich und/oder reprasentativ sind. Aber warum eigentlich?

Warum soll man nicht einmal erzahlen, was in der Praxis so passiert —

und insbesondere, welche Erkenntnisse auch unerfahrene Partner der

DAL Bautec mitnehmen. Wir machen hier also eine Ausnahme und
lassen einen Bautec Experten einfach einmal erzahlen.
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»Das Projekt, ein Wohngebdude mit 33 Wohnungen, ist

ein gutes Beispiel daflir, wie in Bauprojekten, vor allem
zu Beginn, die groBten Schatze gehoben und zugleich
die folgenschwersten Fehler gemacht werden kénnen.

Ein erfolgreicher Unternehmer, allerdings ohne jegli-
che Erfahrungen im Baugewerbe, erwirbt giinstig ein
bestehendes Altobjekt aus Holzfachwerk mit gemauer-
tem Erdgeschoss und beschliel3t, dieses als Bautrdger
schick zu revitalisieren. Einem aus lokalen GréRen und
personlich bekannten Planern eingespannten Team bringt

er volles Vertrauen entgegen. Die Margen in diesem
Vorhaben scheinen so Uppig, dass eigentlich gar nichts
schiefgehen kann, so denken sich alle Beteiligten.

Der erste Dampfer kommt, als der Prifstatiker die Bau-
stelle wegen untragbarer Planungs- und Baumadngel
schliet. Offensichtlich waren die Beteiligten ohne
Erfahrung Uberfordert — hatten allerdings schon 1,8
Mio. Euro verbaut — und sich mit der hohen Komplexitat
der Holzbauweise auf Basis des bestehenden Rahmen-
werks vollig verschatzt.
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BAUMANAGER AUS DER REDAKTION

Ohne baufachliche Beratung in Anspruch zu nehmen
und die grundsatzliche bauliche Strategie nochmals
zu Uberprifen, beauftragte der Bauherr nun ein zwei-
tes Planungsteam und nachfolgend bereits den Zim-
mermann mit der Vorfertigung des Rahmenwerks.
Hintergrund daflr waren anziehende Verkdufe von
Wohneinheiten mit viel zu friihzeitig vereinbarten Uber-
gabeterminen. Der Architekt erkennt richtig, dass das
bestehende Holzfachwerk und der gesamte bereits vor-
genommene Ausbau aufgrund bestehender Tragwerks-,
Schall- und Brandschutzanforderungen sowie zur Erzie-
lung brauchbarer Grundrisse komplett ersetzt werden
mussen. Die Marge des Bautrdagers ist somit bereits vor
dem 2. Projektstart praktisch verwirkt.

Da hob die finanzierende Bank die Hand und forder-
te vor Entscheidung zur Freigabe weiterer Mittel ein
Projekt-Assessment durch einen Wirtschaftsprufer, der
als fachtechnische Grundlage seiner Bewertung die Er-
stellung einer Technical Due Diligence verlangt, woflr
auf Betreiben der Bank die DAL Bautec eingeschaltet
wurde. Auf Grundlage der Zahlen und Angaben des
Bauherrn sowie des Architekten wurde letztlich auch
die Wirtschaftlichkeit des Projektes vom WP gerade
noch bestatigt. Die DAL Bautec wurde fir die weitere
Planungs- und Bauphase als beratende Begleitung des
Bauherrn im Projektprozess ohne operative Funktion
eingeschaltet.

Strategisch sind zu diesem Zeitpunkt aber bereits die
entscheidenden Wiirfel gefallen, indem unerldssliche
technische Voruntersuchungen unterlassen sowie fol-
gende Kernentscheidungen getroffen und zum Teil be-
reits durch Beauftragungen hinterlegt wurden:

e Die Ausfiihrung des Objekts als Holzrahmenbau mit
allen hierbei anfallenden hohen technischen Heraus-
forderungen und komplexen Schnittstellen, Brand-
und Schallschutzanforderungen sowie der Feuchte-
empfindlichkeit
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e Die Verfolgung eines viel zu optimistischen Termin-
plans und entsprechende Commitments/Pdnalen in
den Kaufvertragen

e Eine Untersuchung der bestehenden massiven Bau-
teile auf Eignung und Tragfahigkeit im Vorfeld unter-
bleibt

e Die Produktion des Holzfachwerks wurde bereits vor-
ab beauftragt

Von nun an wurden der Projektprozess sowie viele
Entscheidungen vorrangig von den kaufvertraglichen
Terminzielen getrieben. Nach Rickbau des alten Fach-
werks wird zu Beginn der Rohbauarbeiten klar, dass der
vom ersten Planungsteam gebaute Treppenhausturm
wesentliche Mdngel aufweist und das gemauerte Erd-
geschoss aus dem Altbestand nicht ausreichend tragfa-
hig ist und vollstandig erneuert werden muss. Der ent-
stehende Terminverzug von ca. 2,5 Monaten wirkt sich
nachfolgend in einer Kettenreaktion verzégernd auf die
Termine samtlicher Folgegewerke aus und es ergaben
sich die ersten deutlichen Kostensteigerungen. Der
Rohbau verschob sich zudem in die Wintermonate, mit
entsprechenden weiteren Kosten- und Terminfolgen.
Ausbaufirmen fuhlten sich nicht mehr an ihre Vertrags-
termine gebunden. Daraus resultierten weitere Termin-
verzuge und Kostensteigerungen.

Gravierende Leistungsmdngel des Architekten in der
Ausfihrungsplanung, Ausschreibung, Projektkoordi-
nation und Bauleitung, extrem zeit- und kostenauf-
wendige Planungsvorgaben des Statikers und die
Strategie, die Kaufer durch Aufnahme und Erflllung
von Sonderwiinschen bei Laune zu halten, gaben dem
Projektprozess sprichwortlich den Rest. Es ergaben
sich Mehrkosten zur Kostenberechnung von Uber
30 Prozent. Ein pfiffiger Bauphysiker und KfWw-Be-
rater verhalf dem Bauherrn zu einem bedeutenden
KfW-Sanierungszuschuss. Diese Zuwendung rettete
den Bauherrn letztlich knapp vor dem persénlichen
Ruin.”



BAUMANAGER AUS DER REDAKTION

ResUmee:

Durch die friihzeitige Implementierung eines branchen- und fachkundigen
Strategie- und Managementteams, die sorgfdltige Auswahl der Planer, die

Formulierung klarer Zieldefinitionen sowie die Planung der Ausflihrung vor

der Vergabe hdtte die Mehrzahl der schlagend gewordenen Projekthemm-

nisse und Mehrkosten mit hoher Sicherheit vermieden werden kdnnen.

Empfehlungen
fiir eine erfolg-
reiche Projekt-
entwicklung

1. Der branchenunkundige Bauherr/Bautrdager
verstarkt sich durch einen erfahrenen
Baufachberater/Projektmanager.

Formulierung einer Projektstrategie mit
klaren Kosten- und Terminzielen sowie der
Renditeerwartung.

Festlegung der Qualitatskriterien der
Wohneinheiten und des Pricings mit einem
leistungsfahigen Makler.

. Auswahl des Planungsteams unter Nutzung
der Branchenkenntnisse von Fachberatung/
Projektmanagement.

' .

. Auswahl der Bauart auf Basis einer einge-

henden tragwerkstechnischen Priifung des
Bestands und Abstimmung mit Behoérden.

Optimierung der Wohnungsgrundrisse im
Zuge der Vorentwurfsplanung in Abstimmung
mit dem Makler.

Uberpriifung und ggf. Anpassung der Kosten-
und Terminziele auf Grundlage der Entwurfs-
planung.

. Vermarktung der Wohnungen erfolgt mit

Terminzielen mit branchentblichen Reserven.

. Ausschreibung, Kostenanschlag und Vergaben

erfolgen ausschlieBlich auf Basis der durch-
gearbeiteten Ausfiihrungsplanung.

. Sonderwiinsche der Kaufer werden nur dann

akzeptiert, wenn deren Umsetzung Ertrags-
potenzial verspricht, die Prozessabldufe
nicht tangiert und notwendige personelle
Ressourcen verfiigbar sind.
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Interview mit Claus Farul3,
Geschaftsfihrer IPJ Ingenieurbiro
P. Jung, Kdln und Holger Wiirk,
Geschaftsfihrer DAL Bautec




Waren gewerblich genutzte Gebdaude bislang
reprdasentativer Produktionsfaktor, gewinnen
Unternehmensimmobilien zunehmend Bedeutung
als Beweis dafiir, wie ernst es Planer und Nutzer
mit 6kologisch, 6konomisch und sozial verant-

wortlichem Handeln meinen.

Welche Bedeutung eine vorausschauende und
zugleich praxisorientierte TGA-Planung hat,

INTERVIEW AUS DER PRAXIS

Claus FaruB3, Geschaftsfihrer

IPJ Ingenieurbiiro P. Jung, Kéln

erlautern Claus FarulR und Holger Wiirk im Interview.

Herr FarufS, Regulatorik und Nachhaltigkeit bestimmen
seit Jahren die Planung und Errichtung von Gebdu-
den - was bedeutet das fiir den Bereich der technischen
Gebdudeausriistung?

Ja, die gesetzlichen Anforderungen an den Wir-
kungsgrad von Geb&duden haben in den letzten Jahren stark
angezogen. Das heilt, es gibt heute eine Menge Stellschrau-
ben, um ein Gebdude so zu planen, dass es zum einen an-
forderungsgemdRB, aber eben auch wirtschaftlich betrieben
werden kann. War frither noch vieles rein tiber den Dadmm-
standard regelbar, reichen heute einzelne MaBnahmen nicht
mehr aus, Sie miissen also eine ganzheitliche Betrachtung
anstellen, um die energetischen Ziele eines Gebaudes zu er-
reichen. Das heil3t aber auch: Um Energieeffizienz herstellen
zu kdnnen, muss in vielen Bereichen investiert werden.

... das heifit bauen wird teurer?

Ja und nein, weil sich die Betrachtung der Kos-
tenseite dndern wird: Beim Blick auf die Lebenszykluskosten
hat sich die letzten 5-10 Jahre viel getan. Wir haben liber
Jahrzehnte gelernt, dass die Investitionskosten den ,,Preis*
eines Gebdudes ausmachen. Doch die laufenden Aufwen-
dungen werden in der heutigen Zeit immer wichtiger. Hier
muss sich der Bauherr Gedanken tiber die Erhaltung der An-
lagen, die Lebensdauer, die Gebaudeversorgung und noch
vieles mehr machen und im Grunde die Laufzeitkosten eines
Gebdudes abzinsen. Dazu gehdren eben — ganz wesentlich —
die durch gute TGA-Planung beeinflussbaren Betriebskosten.

Worauf setzt die TGA-Planung in der Zukunft?

Energiekonzepte und Gebdaudekonzepte wer-
den den Fokus unter anderem auf eine hohe Energieeffizienz
legen. Und es kommt die Renaissance einer Energieform ins
Spiel: Strom. Die Konzepte werden stromorientierter wer-
den, da dieser ,,immer griiner* und die Erzeugung bis hin zu
Klimaneutralitat gehen wird. O1 und Gas haben mittelfristig
keine Zukunft, denn allein durch die CO,-Besteuerung wer-
den erheblich héhere Kosten anfallen, als es heute der Fall
ist. Von der Preisentwicklung der Energietrdger ganz abge-
sehen. Die Zeiten des Brennwertkessels sind also vorbei.
Noch weiter gedacht, ist eine Versorgung mit Wasserstoff
ein spannendes Thema, dem in Verbindung mit nachhalti-
ger Stromerzeugung sicher die Zukunft gehort. Aktuell ist
dieses Thema jedoch noch zu wenig entwickelt und das An-
gebot ist zu gering.

Ist es heute ausreichend, die technischen Anlagen ,,nur*
nach den Richtlinien und Normen zu planen?

OIGETRYSTIEN Der Bauherr sollte deutlich umfassender

und weitsichtiger an das Thema TGA herangehen, als nur
die geltenden Vorschriften zu befolgen. Eine Planung bei-
spielsweise ohne thermische Gebdudesimulation ist heut-
zutage vorstellbar. So kdnnen beispielsweise Schwierig-
keiten hinsichtlich der Schnittstellen zwischen Technik und
Gebdudeplanung durch eine integrale Planung gar nicht
erst entstehen. Denn das ist oft das Problem: Die Immobi-
lie steht, der Architekt hat eine tolle Arbeit geleistet, aber
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die TGA-Planung passt an vielen Stellen gar nicht ins oder
zum Gebdude. Hier wird man viel friiher gemeinsam anset-
zen mussen. Ein anderes wichtiges Thema fiir die Simulation
ist der Klimawandel. Bei jeder neuen Planung wird das
Klimaszenario aus dem Jahr 2050 aktuell bereits mit Hilfe
der Daten des Deutschen Wetterdienstes simuliert. So kann
das Gebaude bereits heute mit Reaktionsmaéglichkeiten auf
den Klimawandel geplant werden.

Das ist genau der Punkt: Ein Bauherr sollte lie-
ber friihzeitig in ein integrales Energiekonzept investieren,
auch mit Hilfe von Simulationen, als wahrend der Lebens-
dauer der Immobilie standig den dann herrschenden Richt-
linien gerecht werden zu missen. Wenn sich der Bauherr
ausschlieBlich an die gesetzlichen Richtlinien und Normen
héalt, muss das Gebaude anschlieRend wiahrend der gesam-
ten Lebensdauer immer wieder angepasst werden, das ist
von Anfang an klar, denn gesetzliche Anforderungen @ndern
sich in den kommenden Jahren stetig.

Wie sieht Ihr ganzheitlicher Ansatz einer Ressourcen
schonenden Planung aus?

Man betrachtet das Gebdude bei der Planung
bereits fir mindestens 25 Jahre. Hierbei spielt natirlich
die Lebensdauer der einzelnen technischen Anlagen eine
grofRe Rolle. Man muss gemeinsam mit dem Bauherrn fest-
legen, wo es sich lohnt zu investieren, sodass spéater keine
hohen Instandhaltungskosten mehr anfallen. Meist stellt
sich heraus, dass auch wirtschaftlich sinnvoll mehr getan
werden kann, als nur dem Standard zu gentigen. Ich nenne
lhnen ein Beispiel: Geothermieanlagen stellen erst einen
hohen Investitionsaufwand dar, die Erdreichsonden haben
aber eine Laufzeit von mindestens 50 Jahren. An diese Son-
den muss man nicht mehr herankommen, wenn die Anlage
in Betrieb genommen wurde, es fallen also auch keine War-
tungskosten oder Ahnliches an. Das schafft keine andere
Technik heute.

Welche Empfehlungen geben Sie heute Bauherren be-
zogen auf Planung, Errichtung und Betrieb von tech-
nischen Anlagen?

Es ist schlicht so, dass es heute nicht fir al-
les zundchst nur eine technische Lésung im Sinne der TGA
gibt. Man muss sich das Gebdude in seiner Nutzungsbestim-
mung und seinem Wirkungsanspruch anschauen und dann
optimieren, wo es sinnvoll und auf Dauer wichtig ist. Es ist
ein Unterschied, ob ich ein reprasentatives Sparkassen-
gebdude mit vielen Nutzern in der Innenstadt habe oder
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ein Logistikzentrum auf der griinen Wiese. Wichtig ist
auch, darauf zu achten, das Gebdude nicht zu tibertechni-
sieren. Regelungsmechanismen miissen fiur aktuelle und
spatere Nutzer und Betreiber noch nachvollziehbar und
handelbar sein.

Wo treten denn in der Praxis die griofSsten Probleme auf?

I[N Im Grunde, das klingt jetzt recht simpel, wenn
die Theorie auf die Praxis trifft, also bei der Inbetriebnah-

me eines Gebdudes. Dann kommen namlich die Nutzer und
Betreiber erstmals mit der Technik in Beriihrung und die
TGA-Planer haben oft schon das Weite gesucht. Ein wenig
durchdachtes und wenig robustes Energiekonzept kann viel
kaputtmachen und vor allem die Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter, die sich eigentlich auf ein neues Gebdude freuen,
erheblich frustrieren. Eine Inbetriebnahme sollte reibungs-
los und einfach funktionieren und dafiir miissen allen Be-
teiligten, also dem Bauherrn, Planern, Nutzern sowie dem
Facility Manager das dahinterliegende Energiekonzept und
die Abhdngigkeiten der Systeme nachvollziehbar vermittelt
werden. Oft werden in der Ubergabephase nur knapp einige
Maschinen oder der Umgang mit Stérmeldungen, das Ein-
und Ausschalten etc. erkldrt, was haufig zu Problemen nach
der Inbetriebnahme fiihrt. Unsere Empfehlung: Eine enge
Begleitung des Facility Managers bei der Einregulierung
wdhrend des 1. Betriebsjahres sowie detaillierte Erlauterun-
gen des Klimakonzeptes und nicht nur der Anlagen ist bei
jedem Bezug einer Immobilie empfehlenswert.

Wie macht das die Bautec bei ihren Projekten, Herr Wiirk?

RIS Jeder Bauherr bzw. Nutzer sollte das Au-
genmerk darauf richten und verstehen, was an Regelungen
tiberhaupt vorgesehen ist. Wir arbeiten mit vielen verschie-
denen Kunden, die in vielen verschiedenen Bereichen tatig
sind, zusammen. Die haben alle ein unterschiedliches Bild
zum Thema TGA, teilweise durch Unkenntnis, erlebte Erfah-
rungen oder einfach durch einen anderen Fokus im Tages-
geschaft. Hier ist es eine Herausforderung der DAL Bautec
die Kunden fiir die richtigen Themen zu sensibilisieren. Der
Kunde soll spater SpaR an seinem Gebdude haben und das
hat er in der Regel nur, wenn es auch ,gut funktioniert®.
Daher begleiten wir den Bauherrn heute immer von der
Konzeptionierung bis zur Inbetriebnahme des Gebdudes
und auch dariiber hinaus. Der sogenannte Stresstest muss
wirklich im Einzelnen vor Bezug des Gebdudes durchgefiihrt
werden. Es sollten keine stichprobenhaften Tests durchge-
fuhrt, sondern alle Anlagen im Einzelnen und in Anwesen-
heit des Nutzers getestet werden.




Eine weitere Herausforderung ist, den passenden Planer
zu finden. Auch diese sind auf ihre eigenen Bereiche spe-
zialisiert und auch sehr differenziert zu betrachten. Wir, als
Bauherren, missen, ggf. mit dem Kunden gemeinsam, das
richtige Bliro auswahlen, das speziell fir die Aufgabenstel-
lung und das Gebdude passt, um den Kunden bestmdglich
beraten zu kénnen.

Hierzu ist es ganz wichtig, die Projektziele mit dem Kunden
genau zu definieren, um das Gesamtprojekt in seinem Inte-
resse umsetzen zu konnen. Hierbei denken wir zusammen
mit dem Kunden (ber einzelne Varianten nach, um spater
eine richtige Entscheidung treffen zu konnen.

Vielen Dank fiir das Interview!

C Holger Wiirk, Geschéftsfuhrer
DAL Bautec
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GEG — Was hat sich gedandert?

Das neue Gebdudeenergiegesetz, das seit dem 01.11.2020 gilt,
basiert auf unveranderten energetischen Anforderungen. Daher
sind nur wenige Anderungen fiir den Baumanager zu beachten.

HIER SIND DIE WICHTIGSTEN ANDERUNGEN:

Die EnEV gilt noch fuir Bauantrage vor dem 01.11.2020, fiir alle
neueren das GEG. Bei nicht genehmigungsbediirftigen Vorha-
ben gilt ab sofort das GEG.

Energieausweise fiir Bestandsgebaude bis zum 01.05.2021
noch gemaR EnEV, ab dann gemal GEG. Neubau-Energieaus-
weise nach dem Verfahren aus der Genehmigung.

Der sommerliche Warmeschutz ist fir Neubauten und Erwei-
terungen tiber 50 m2 nachzuweisen, wie bisher gemaR DIN
4108-2.

Im alten EEW&rmeG lag der Fokus auf Erzeugung von erneuer-
barer Warme. Im GEG ist die Pflicht zur Nutzung erneuerbarer
Energie auch tber den Weg einer Photovoltaikanlage erfillbar.

Fiir einen Ausbau oder eine Erweiterung ist keine energetische
Bilanz mehr erforderlich, der Bauteilnachweis ist ausreichend.

Die Anrechnung von PV-Strom wurde novelliert.

Biomethan (d. h. Biogas aus Erdgasleitungen) und biogenes
Flussiggas sind im GEG als erneuerbare Energietrager neu
berlicksichtigt. Der Betreiber muss in Zukunft alle Belege der
Beschaffung aufbewahren.

Die Primarenergiefaktoren von Biogas, Kraft-Warme-Kopplung
und Fernwdrme haben sich gedndert.

CO,-Emissionen miissen ausgewiesen werden, sind aber kein
Genehmigungskriterium.

Warmebriicken werden genauer beriicksichtigt.

Verbot von O1- und Kohleheizungen ab 2026, durch Bezirks-
schornsteinfeger kontrolliert.

Neubauten 6ffentlicher Gebaude oder ihre Sanierungen erfor-
dern eine Untersuchung, ob Solarthermie oder Photovoltaik
genutzt werden kann.

Fur dezentrale Hallenheizung entfallt die EnEV-Sonderregelung.
Beim Kauf von Ein- und Zweifamilienhdusern ist eine Energie-
beratung vorgesehen.

AUSBLICK:

Ab 2021 kommt die neue Bundesforderung fir effiziente
Gebaude.

KfW und BAFA férdern schon seit 2020 in erheblichem Mal3e
umweltschonendes Bauen und Heizen.
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Nachgefragt

Corporate Honig:

ein Erfolgsmodell zum Nachmachen

Bienen sind in Not. Pestizide, Krankheiten und Monokulturen
machen den emsigen Pollen- und Nektarsammlern zu schaffen.
Immer mehr Imker, die die Situation erkannt haben, beginnen,
ihre Bienen in Stiddten anzusiedeln. Und das mithilfe von Un-
ternehmen, die fiir die Volker ihre innerstddtischen Fldchen
anbieten: so auch die DAL. Zehn Bienenvdélker wurden ange-
siedelt, die echten Stadthonig produzieren.

In der Reihe Nachgefragt sprechen wir mit der Imkerin Anke
Zimmermann iiber die Wanderung der Bienen vom Land in die
Stadt, warum Bienen gute Unternehmensbotschafter sind und
wie oft sie denn wirklich schon gestochen wurde.

Frau Zimmermann, Sie ernten auf dem
Geldnde der DAL mit lhren zehn Vdlkern
mitten in Mainz Stadthonig und sind
damit ziemlich im Trend.

Ja, das stimmt. Die Honigbiene zieht es
vom Land in die Stadt. Denn auf dem Land
herrschen Monokulturen: Hecken, Kleinge-
holze, Waldstiicke und Bachrander, Lieb-
lingsorte der Bienen, verschwinden und
es entstehen weitldufige Agrarflachen,
die zudem ,Uber Nacht“ abgeerntet und
damit als Lebensgrundlage der Bienen
verschwunden sind. In der Stadt, wie hier
bei der DAL, sind die Bedingungen dage-
gen gut: Es gibt genug Wasser und vielen
Kleingartenkolonien und Parkanlagen bie-
ten im Friihjahr und Sommer mehr als aus-
reichend Nahrung.

Trotzdem ist es doch immer noch unge-
wohnlich, dass sich Stadtmenschen mit
der Imkerei beschiftigen?

Imkerei ist derzeit, was ich sehr erfreulich
finde, im Trend, also gar nicht mehr so au-
Bergewdhnlich. Ich glaube, immer mehr
Menschen interessieren sich dafir, wo Le-
bensmittel herkommen oder wollen dies
selbst ausprobieren. Mir ging es ahnlich,
und ich hab mich einfach einmal beim
Probeimkern hier im Imkerverein ange-
meldet. Das hat mich total fasziniert, zum
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einen die Umwelt so intensiv zu erleben
und gleichzeitig handwerklich ein Natur-
produkt herstellen zu kdnnen. Das ist jetzt
funf Jahre her und seitdem bin ich begeis-
terte Imkerin.

Auch immer mehr Unternehmen tun
sich mit Imkern zusammen und stellen
Flachen fiir Bienenvolker zur Verfiigung.
Passt das denn zusammen?

Bienenhonig ist das Produkt harter Arbeit
und perfekter Teamleistung, das passt als
Imagetrdger doch perfekt zu Unternehmen.
Und sie spielen als Blitenbestauber eine
zentrale Rolle im Okosystem, zahlen also
als Mitarbeiter eines Unternehmens auf
dessen Okobilanz und die CSR-Strategie
ein. Und: Fir ein Kilo Honig missen sie
zwar rund 250.000 Flugkilometer aufbrin-
gen, das aber vollig emissionsfrei. Unbe-
schwerter Genuss ist also garantiert — Ub-
rigens auch, weil ,Stadtbienen“ deutlich
geslinder leben als auf dem Land: Ohne
Pestizide und mit einem breiteren Bliiten-
angebot, als Monokulturen bereithalten.

Was raten Sie denn Unternehmen, die
eigene Bienen auf ihrem Geldnde an-
siedeln mochten? Was ist mit dem not-
wendigen Platz beispielsweise?

Erst mal finde ich es toll, dass immer mehr

Firmen - Ubrigens auch Sparkassen—Bienen
bei sich ansiedeln. Man braucht gar nicht
sonderlich Platz dafir, es eignen sich klei-
ne Grinflachen oder auch gut zugangliche
Dachflachen. Die Bienen finden sich zurecht,
solange sie eine gute Einflugmdglichkeit ha-
ben. Einen Imker zu finden sollte auch nicht
zu schwer sein — oft sind Hobbyimker unter
den Mitarbeitern oder man wendet sich an
den ortlichen Imkerverein. Dort ist man fir
neue, zentrale Flachen dankbar.

Wie oft wird man als Imker eigentlich
gestochen - oder miissen sich Mitar-
beiter der Bienen-Unternehmen Sorgen
machen?

Ganz ehrlich: Gestochen wird man wirk-
lich selten, wenn man sich bei den Bienen
richtig, und das heist im Wesentlichen ru-
hig, verhdlt. Meinen letzten Stich hatte ich
am Anfang der Saison, als ich mich so sehr
gefreut habe, dass es wieder losgeht und
wohl zu ungestiim mit den Bienen umge-
gangen bin. Hier bei der DAL ist von den
250 Mitarbeitern in zwei Jahren noch nie-
mand gestochen worden, obwohl wir auch
regelmaBig gemeinsam mit den Mitarbei-
tern nach den Bienen schauen.

Frau Zimmermann, wir danken lhnen fir
das Gesprach.



