> IMMOBILIEN

Bestandssanierung
Bauablaufe optimieren

Die Herausforderung bei der Sanierung im Bestand liegt in der Vereinbarkeit des Tagesgeschafts

der Pflegeimmobilie mit dem Baustellenalltag. Mit der ,Letzte-Planer-Methode“ setzt die Kami

Projektbau auf neue Baumanagement-Methoden, welche den Bauablauf fiir alle Beteiligten

optimiert und transparenter gestaltet.

Wir erreichen ein
hoheres Mald an
Transparenz und
Kommunikation.“

Gunnar Liihr,
Zech Bau
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nders als bei Neubauten auf der griinen Wiese
A liegt in der Bestandssanierung die Herausfor-
derung in der Vereinbarkeit des taglichen Pflegebe-
triebs mit den Bauaktivitdten. ,Um auf diese Um-
stande entsprechend zu reagieren, setzen wir Lean
Construction-Methoden ein” so Dr. Gerhard Kracht,
Geschaftsfithrer der Kamii Projektbau GmbH. ,Da-
mit kdnnen die Baustellen-Aktivitdten transparenter
gemacht werden.” Schon zum Zeitpunkt der Kalku-
lation wiirden einzelne Bauablaufkonzepte und das
Umzugsmanagement besprochen.

Um im Bauablauf sowchl den Bedirfnissen der
Bewohner sowie Mitarbeitern als auch den Anforde-
rungen der Baustelle gerecht zu werden, bedarf es
einer Bauprozess-Steuerung, die die einzelnen Ar-
beitsschritte erkennbar macht. Die Kam Projekt-
bau bedient sich daher bei der Koordinierung aller
Gewerke der ,Letzte-Planer-Methode”. Zielsetzung
ist, den Terminablauf zu stabilisieren und in einem
kooperierenden Umfeld zusammen mit den ausfih-
renden Firmen Arbeitsschritte zu erarbeiten und L9-
sungen herbeizufiihren.

Ablaufplanungen vereinfachen

Die ,letzte-Planer-Methode” ist ein Ansatz der
Lean Construction Methoden. Im Gegensatz zu her-
kommlichen Bauablaufsplanungs- und Steuerungs-
methoden werden bei dieser Methodik méglichst
alle Projektbeteiligten in die Ablaufplanungspro-
zesse einbezogen. Dies ist der groRe Unterschied
zu konventionellen Planungsmethoden, bei denen
lblicherweise ausschlieflich einzelne Personen die
einzelnen Ablaufe planen. Die ,Letzten Planer” sind
hierbei die moglichst letzten Personen in der Wert-
schopfungskette, also diejenigen, die die eigentli-
chen Bauaufgaben auf den Baustellen umsetzen.
Durch die Einbeziehung dieser Experten wird das de-
taillierte Fachwissen der einzelnen Disziplinen und

das Wissen Uber ihre aktuelle Leistungsstédrke und
der Ressourcen in die Ablaufplanungen einbezogen.
Hierdurch wird die Wahrscheinlichkeit, dass die Auf-
gaben so realisiert werden kénnen, wie es gemein-
schaftlich geplant wurde, deutlich erhéht.

Planungsgenauigkeit steigern
Das durch die Methode geformte Projektteam file-
tiert und plant die Ablaufe gemeinsam in verschiede-
nen Planungshierarchien, wobei die Planungsgenau-
igkeit umso mehr steigt, je naher die eigentlichen
Aufgaben anstehen. Diese sind der Rahmentermin-
plan, bei dem anfangs flr das gesamte Projekt die
Baustrategien festgelegt und grobe Meilensteine de-
finiert werden. Die zweite Planungshierarchie wird
Phasenterminplan genannt. Hierbei werden die
groben Meilensteine des Rahmenterminplans, die
in den nachsten sechs bis zwolf Wochen relevant
werden, in feingliedrigere Arbeitspakete unterteilt.
Die dritte Planungshierarchie wird Vorschau-
planung genannt. Hierbei kommen die Projektbe-
teiligten in regelmaRigen, meist wochentlichen Ab-
stdnden auf der Baustelle zusammen und planen
gemeinsam, wie die nachsten Meilensteine zu er-
reichen sind. Die ,Letzten Planer” geben hierbei die
notwendigen zeitlichen Aufwande an und stimmen
die gewerkelbergreifenden Schnittstellen ab. AuRer-
dem wird bei dem wochentlichen Termin reflektiert,
ob die vorherig geplanten Aktivitdten wie geplant
durchgefiihrt werden konnten, oder nicht.
Konnten die Ziele nicht erreicht werden, wird
durch das gesamte Projektteam erlautert, was die
Ursachen der Abweichung der eigentlichen Pla-
nung waren, und wie diese zukiinftig vermieden
werden kénnen. Hierdurch wird ein so genann-
ter kontinuierlicher Verbesserungsprozess” (KVP)
erreicht. Durch diese kurzzyklische Uberpriifung
und Anpassung der Ablaufplanungen kann agil

auf unvorhergesehene Einfliisse eingegangen
werden, wobei das Fachwissen aller durch die
gemeinschaftliche Planung einbezogen werden
kann. Eine Besonderheit des Systems ist, dass die
Ablaufe mit farbigen Haftnotizzetteln auf grofRen
Wandtafeln visualisiert werden.

Bauzeiten verkirzen

Die ,Letzte-Planer-Methodik” flihrt durch die ver-
besserte Transparenz und Kommunikation zueinem
hohen MalR an Kooperation und zu stabilen Ablau-
fen, die auf die aktuellen Gegebenheiten des Pro-
jekts angepasst werden kénnen. Hierdurch kann die
Bauzeit verkiirzt und die Baukosten reduziert wer-
den. Kami Projektbau setzt diese Methode aktu-
ell bei dem Bauvorhaben ,Umbau und Erweiterung
Heinrich Plschel Haus" des Clarenbachwerk Kéln e.V.
erfolgreich ein. Vom Abrissunternehmen (ber den
Rohbauer, den Fassadenbauer bis hin zu samtlichen
Ausbaugewerken sind alle Nachunternehmer mit
in die wochentliche Besprechung an den Wandta-
feln eingebunden.

Eine Schulung zur Methode erfolgte zu Projekt-
beginn fir die ersten Nachunternehmer, die folgen-
denindas Projekt integrierten Firmen sind im Zuge
derwdchentlichen Besprechungen in die Methodik
eingeflihrt worden. Hierbei geben die Planer die
notwendigen zeitlichen Aufwande an und stimmen
die gewerkelibergreifenden Schnittstellen mitden
anderen Projektbeteiligten ab. Es gibt auf der Bau-
stelle merkbar weniger Schriftverkehraufgrund der
guten Abstimmung der Beteiligten mit- und auch
untereinander.

Kommunikation optimieren
Baubehinderungen, wie sie oftmals aus konventio-
nellen Abldufen entstehen, sind hier eine Seltenheit
und wenn, dann sind diese nicht auf die fehlende Ab-
stimmung zurlickzuflhren, sondern auf bisher nicht
erkennbare Umstande. Insgesamt flihrt die intensi-
vere Kommunikation untereinander zu einem posi-
tiveren und sozialeren Umgang miteinander. Fir die
Clarenbachwerke in Kéln hat die Kam( Projektbau
bereits die dritte Bestandsimmobilie aus dem Be-
reich der Sozialimmobilien erfolgreich umgebaut, sa-
niert und erweitert. Ein stimmiges Ablaufkonzept zu
den einzelnen Bauabschnittenist hierfiir die Grund-
voraussetzung ebenso wie ein koordinierter Bauab-
lauf der einzelnen Gewerke untereinander. Fur die
Folgebaustellen ,Erweiterung Haus Andreas” so-
wie der Bestandssanierung der Tiirme ,Stephanus
& Paulus” setzt die Kami Projektbau weiterhin auf
die ,Letzte-Planer-Methode".

Autoren dieses Beitrags sind Bettina Herrmann, Kamii
Projektbau GmbH und Gunnar Liihr, Zech Bau GmbH
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