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Damit es hinterher nicht teuer wird:

Revitalisierung nicht ohne Bestandsdaten

Gliicklich, wer Gebdude ohne
bauliche Malfnahmen revitali-
sieren kann. Allerdings ist die-
ser neudeutsche Begriff meist
nur ein anderer Name fiir
»Umbau- und Sanierungsmal-
nahme” - und bevor man iiber
das Soll nachdenkt, bendtigt
man maglichst detaillierte und
hochaktuelle Informationen
iiber das zu revitalisierende Ist.

Die Beschaffung dieser funda-
mentalen Daten ist meist recht
kostentrachtig und zeitintensiv.
Daher wird dieses Thema gern
moglichst lange unter dem
Tisch gehalten oder schlicht-
weg vergessen — und somit in
Finanzplanungen zu gering
oder zu spit beriicksichtigt. Ir-
gendwann erkennt man aber,
was es bedeutet, aktuelle und
moglichst digitale Bestandsda-
ten zu beschaffen, wobei ver-
sucht wird, diese Aufgabe dem
General-Umplaner oder -Un-
ternehmer aufzubiirden. Mit
der Konsequenz, dass die Auf-
gabe der Erfassung der Be-
standsdaten zwischen den Be-
teiligten liegen bleibt oder
halbherzig erledigt wird, was
sich logischerweise negativ auf
die Qualitit der Daten aus-
wirkt. Somit setzt die Revital-
sierungsplanung bereits auf un-
gesicherte Daten auf — das Fun-
dament wackelt schon.

Bei der Erfassung von Be-
standsdaten liegt die Wahrheit
zwischen zwei Extremen: Der
kostengtnstigen Erfassung der
Daten aus bestehendem Plan-
material und der kostenintensi-
ven Erfassung/Vermessung vor
Ort. Da zwischen diesen bei-
den Extremen ein Kostenver-
hiltnis von mindestens 1:10
besteht, ist es besonders wich-
tig, die Aktualitit der bestehen-
den Unterlagen moglichst ehr-
lich und genau einzuschitzen —
pro Gebdude oder sogar pro
Geschoss.

Auf der Grundlage dieser Ein-
schdtzung wird ein Projekiplan
der Bestandserfassung erstellt,
der im Wesentlichen die Beant-
wortung der Frage: ,was" wird
Jwie”, ,wo” und ,wann” beno-

tigt, beinhaltet. Nebenbei sollte
man bei diesen Festlegungen
die Kriterien fiir ein spiteres Fa-
cility Management einfliefen
lassen. Die Bestandsdaten fur
Revitalisierung und Facility
Management zeitgleich zu er-
fassen hat den Vorteil, dass
hierdurch eine Kostenreduzie-
rung durch Kostenteilung még-
lich ist.

Die Antwort auf das ,Was” ist
hochst projektspezifisch und
kann daher hier nicht vertieft
werden. Es sollte natirlich nur
erfasst werden, was auch tat-
sdchlich fiir diese Revitalisie-
rungsmalinahme notwendig ist
und eventuell flir ein spateres
Facility Management. Aus nicht
genutzten Daten werden teure
Datenfriedhofe. Besonders in-
tensiv sollte tberlegt werden,
ob man tatsichlich alle Wand-
und Deckenoberflichen bens-
tigt und vermessen lisst, inklu-
sive Abzugsregeln nach VOB.
Ein aktuelles praktisches Bei-
spiel einer GrofSstadt zeigt, dass
dieser Anspruch die Kosten der
ortlichen Erfassung verdoppel-
te. Ob diese teuren Ergebnisse
irgendwann einmal bei einer
Ausschreibung flir zum Bei-
spiel Putz- und Malerarbeiten
genutzt werden, erscheint sehr
fraglich.

Zu beobachten sind Versu-
che, die Kosten zum ,Wie” zu
splitten, was nicht empfehlens-
wert ist. Zwar miissten in der
Vorentwurfsphase die Informa-
tionen noch nicht so genau vor-
liegen (in der Entwurfsphase
bereits etwas genauer) und bei
der Ausfithrungsplanung mit
héchster Genauigkeit — wenn
dieses aber auf eine Mehrfach-
erfassung hinauslduft, bedeutet
dies auch ein Mehrfaches der
Kosten.

Die wichtigste Antwort auf
das ,Wie” muss auf jeden Fall
beinhalten, woher die Daten
erfasst werden, ob aus den als
aktuell eingeschitzten Papier-
plinen oder durch eine értliche
Erfassung  beziehungsweise
Vermessung. Ebenso muss eine
moglichst klare Aussage tber
die zugelassenen Erfassungs-

werkzeuge und die erwartete
Genauigkeit erfolgen.

Durch die Vorgaben der
Werkzeuge sind deutliche Kos-
tenreduzierungen, Qualitats-
verbesserungen und nicht zu-
letzt Fehlerreduzierungen zu
beobachten. In den letzten funf
bis zehn Jahren wurden fiir die
Gebaudeinnenvermessung und
-erfassung spezielle Werkzeu-
ge entwickelt. Hierzu zdhlen
die reflektorlosen lasergestiitz-
ten Tachymeter, die inzwi-
schen weitverbreiteten Hand-
lasergerdte sowie die noch
recht junge Laserscan-Technik
und fiir die Fassadenerfassung

Erfassung zur Revitalisierung denkmalgeschiitz-

ter Fassaden

nach wie vor die deutlich ver-
einfachte Fotogrammetrie.

Zu Genauigkeitsanforderun-
gen bei der Bestandserfassung
existieren wenig Literatur oder
DIN-Normen. Die IGS Diissel-
dorf wendet bei Erfassungen fur
Aufgaben der Revitalisierungen
tiberwiegend die ,Genauig-
keitsstufen des Landesdenk-
malamts Baden-Wiirttemberg”
oder die DIN ,Maltoleranzen
im Hochbau” an. Neben diesen
grundsétzlichen Erkenntnissen
der IGS Disseldorf aus 16 Jah-
ren Erfahrung zum Thema ,Be-
standserfassung” gibt es noch
weitere relevante Regeln, die
durch drei Regelwerke definiert
sein sollten:

—die ,CAD-Dokumentations-
richtlinie” (meist vorhanden),
—die ,CAFM-Dokumentations-
richtlinie” (flr Facility Manage-
ment) und

— das ,Pilichtenheft Bestands-
erfassung”.

Meistens gelten flir Aufgaben
der Bestandserfassung alle drei
Regelwerke, da die Ergebnisse
in CAD geliefert werden und
ebenfalls Elemente des Facility
Management erfasst werden.
Dass die Daten digital erfasst
werden muissen, ist inzwischen
selbstverstandlich. Die ,gelieb-
te Mutterpause” hat ausge-
dient, die Projektkommunikati-
on zwischen
den Planern
erfolgt digital
— fir immer
mehr Projekte
inzwischen
tiber Internet-
Plattformen.
Die  Daten
werden nach
wie vor tber-
wiegend in
zweidimen-
sionaler Form
erfasst  und
ausgetauscht,
obwohl die
3D-Erfassung
und  CAD-
Kartierung
mehr  und
mehr gefragt
sind. Um aber
letztlich die Revitalisierungs-
malnahme umzusetzen, bend-
tigt der Bauleiter immer noch
den Plan vor Ort — in Papier-
form und 2D.

Da die Erfassungsarbeiten ei-
ne gewisse Zeit in Anspruch
nehmen, sollte moglichst frih
an die Beschaffung der Be-
standsdaten gedacht werden.
Denn die Qualitit dieser funda-
mentalen Daten habe direkten
Einfluss auf den Planungsver-
lauf und begleiten das Projekt
Uber den gesamten Zeitraum
der Revitalisierung — positiv,
aber eventuell auch negativ.
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