Bedarfsplanung des Bauherrn, Nutzers,
Betreibers

Eine Familie braucht Wohnraum, ein Unternehmen eine neue Produktionsstitte oder
Biirofldchen, eine Institution ein neues Pflegeheim, eine Kommune ein neues Rathaus
oder einen Kindergarten etc. Sie alle haben einen Bedarf!, wofiir eine bauliche Mal-
nahme erforderlich erscheint. Die Bedarfsplanung erforscht die Motive des Bauherrn
und definiert die Anforderungen, die mit der baulichen Mafinahme erfiillt werden sollen.
Oft ist ein Bauherr sich vermeintlich sicher, was er braucht. Es ist eine Kernaufgabe der
Bedarfsplanung, den Bedarf griindlich zu analysieren und zu hinterfragen. Zumeist wird
dabei erkannt, dass die tatsachlichen Probleme tiefer liegen und sich daraus grundlegend
andere Anforderungen ergeben konnen, die dann gemeinhin auch zu génzlich anderen
Losungen fithren.

Ein Projekt entsteht.

Mit der Bedarfsplanung sind die Ziele zu kléren. Warum soll gebaut werden? Was ist der
tatsdchliche Bedarf?

Die oftmals praktizierte Vorgehensweise, mit einer groben Annahme des Bedarfs,
Ldsungsvorschlidge zu sammeln und dann zu sehen, was am besten passen konnte (try
and error) ist falsch. Indem versucht wird, die Anforderungen anhand von ersten Lo-
sungsansitzen prazisieren zu wollen, bleiben die Anforderungen unzureichend geklart
und wird das Spektrum moglicher Losungen bereits nachteilig eingeschrankt.

I _Bedarf: Notwendigkeit von materiellen und immateriellen Ressourcen zur Erméglichung von
Aktivitéten jeglicher Art.“ DIN 18205, Beuth-Verlag Berlin GmbH, 2016, S. 5.
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Bevor eine passgenaue Antwort gegeben werden kann, muss die Frage der Anforde-
rungen vollstindig verstanden werden. Bevor iiber Losungen nachgedacht werden kann,
muss das Problem sorgfiltig und grundsétzlich erforscht und beschrieben werden. All
das muss die Bedarfsplanung leisten.

Der Bedarf muss umfassend und mindestens fiir die Phase des Vorentwurfs hinrei-
chend detailliert erfolgen. Die Bedarfsplanung muss zielgerichtet eine moglichst grof3e
Vielfalt an Losungen der Architektur, der vertikalen und horizontalen Erfiillung der
Funktionen des Objektes sowie der Konstruktion zulassen. Umfassend heifit: Sémtliche
quantitativen und qualitativen Anforderungen an Gebdude und AuBenanlagen miissen
erfasst sein mit allen Angaben zu besonderen Anforderungen wie z. B. Tageslicht, Be-
ziehungen von Flachen untereinander, besondere konstruktive Anforderungen, besonde-
re Ausstattungen, Raumgrdfen und -hdhen, aber auch Stellpldtze, Brand-, Explosions-
und Intrusionsschutz, Aulenanlagen etc.

Bedarfsplanung ist mehr als die Definition der erforderlichen Flachen. Sie hat die
Aufgabe, Grundlagen fiir eine Planung mit moglichst groBem Freiraum fiir innovative
und vielfdltige Losungen zu bieten. Die Bedarfsplanung darf der Planung nicht vorgrei-
fen. Sie soll den Rahmen formulieren, in dem die Planer angeregt werden, die besten
Losungen zu finden.

Das Ziel muss sein, den Wissensstand iiber die Bedarfe in der frithen Phase der Pro-
jektvorbereitung weit zu entwickeln. Das bedeutet fir den Auftraggeber, frith Ent-
scheidungen zu treffen, denn anders ist eine Planungs- und Qualitétssicherheit nicht zu
erreichen.

Oft liegt das Problem einer Projektentwicklung nicht in falschen Entscheidungen,
sondern vielmehr darin, dass keine Entscheidung getroffen wird. Hier muss die Bedarfs-
planung im Sinne einer Unternehmensberatung die Zielsetzungen in ihren Grundsitzen
in Frage stellen: Was ist das eigentliche Problem? Warum wird ein Gebdude gebraucht?

Die Frage nach dem ,,Warum?“ muss zuerst gelost werden. Die Frage nach dem
,,Was?“ stellt sich dann in der weiteren Projektentwicklung und nach dem ,,Wie?* erst in
der anschlieenden Planungsphase.

Beispiel 1

In einem expandierenden mittelstdndischen Unternehmen wuchs die Zahl der Mitar-
beiter. Hochgerechnet sollte dafiir die Biirofliche um 1.200 qm BGF vergroBert wer-
den. Eine Analyse der Betriebsabldufe und der daraus folgenden Arbeitsplatzbewer-
tung ergab, dass ein wesentlicher Anteil der Mitarbeiter im Auflendienst tétig ist und
damit nur temporér einen Arbeitsplatz benétigt. Die erforderlichen neuen Arbeitsplét-
ze konnten durch Neuordnung der Betriebsablaufe und Umbauten im Bestand ge-
schaffen werden. Einen Planungsauftrag fiir 1.200 qm neue Biiroflaichen durch Neu-
bzw. Anbau zu vergeben war nicht notig und wére deshalb eine Fehlinvestition ge-
wesen.
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Beispiel 2

Fiir den Neubau eines Sportvereinsgebdudes sollte ein Architektenwettbewerb fiir die
Fassadengestaltung ausgeschrieben werden. Fiir Durchfilhrung und technische Be-
wertung des Wettbewerbs wurde ein darauf spezialisiertes Biiro beauftragt. Bei
Workshops mit der Vereinsleitung wurde deutlich, dass andere, grundlegendere Prob-
leme zundchst gelost werden mussten: Das geplante Vereinsgebdude wiirde an einem
falschen Standort entstehen und die schon bestehenden Probleme verschirfen. Auf
der Basis einer umfassenden Problemerkundung und -beschreibung wurde dann ein
Wettbewerb zur Neuordnung des Vereinsgeldndes durchgefiihrt.

Die Grundlagen der Bedarfsplanung unterscheiden sich je nach Art des Projekts. Bei
einem Selbstnutzer, beispielsweise einem Industrieunternehmen, resultiert die Bedarfs-
planung vor allem aus den konkreten Nutzungsanforderungen, die im Betrieb ermittelt
werden konnen. Bei einem Investorenprojekt hingegen liegen keine konkreten Nut-
zungsabldufe vor. Hier miissen die Anforderungen aus einer Nachfrage im Markt herge-
leitet werden.

Fiir selbstnutzende Bauherrn ist die Baumafinahme zumeist nicht das Kerngeschéft
der eigenen Tétigkeit, sondern sie soll der Erfiillung dessen dienen. Dabei werden die
Griinde zur Entscheidung zu einem Bauvorhaben zwar aus den Betriebsnotwendigkeiten
hergeleitet. Oftmals jedoch werden Bauvorhaben zu schnell und ohne hinreichende Prii-
fung in ein erstes Bedarfsprogramm umgesetzt. Eine wesentliche Aufgabe der Bedarfs-
planung ist es, diese ersten Annahmen genau zu hinterfragen und die dahinter stehenden
Ziele zu erarbeiten und in den Fokus zu riicken. Bauherrn fiir den Eigenbedarf haben im
Unterschied zum Investor den Vorteil, die Nutzungsanforderungen genauer zu kennen
bzw. analysieren zu konnen. Sie haben sich jedoch oftmals gedanklich schon in ersten
Losungsansétzen verfangen.

Der Investor, der eine Angebotsimmobilie auf dem Markt platzieren will, kann hinge-
gen keine differenzierten Nutzungsanforderungen definieren. Er bendtigt moglichst
marktgéngige Immobilien groftmoglicher Anpassungsféhigkeit fiir zukiinftige Nach-
fragen.

Der Bedarf muss in jedem Fall nicht nur quantitativ, sondern auch qualitativ mog-
lichst genau beschrieben werden. In dem Punkt tun sich Viele schwer. Wie geht das, ein
schones Gebédude zu fordern? Was bedeutet das fiir den Auftraggeber, wie bekommt man
dazu Erkenntnisse und Angaben? Wie kann das formuliert werden? Auch dazu werden
in diesem Leitfaden Hinweise gegeben.
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Planen und bauen ist jedoch nie zu 100 % exakt vorhersehbar. Im Projektverlauf
werden neue Erkenntnisse erlangt. Jede Bedarfsplanung wird im Laufe des Projekts
iiberholt — sie muss angepasst und fortgeschrieben werden. Das ist zwingend notwendig
und muss professionell betrieben werden: Anderungsanforderungen miissen protokol-
liert, auf ihre Auswirkungen auf Qualititen, Kosten und Termine iiberpriift und ent-
schieden werden.

Die erste Bedarfsplanung und Aufgabenstellung muss sich dieser Tatsache bewusst
sein und den notwendigen Handlungsspielraum beriicksichtigen, einplanen und kommu-
nizieren.

Bedarfsplanung ist ,work in progress”.
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