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WICHTIGSTEN
FAKTEN

= Uber 75 Jahre
gelebte Baupraxis

» Spezialisierung auf

Eines der fUhrendenfmsme :.:....
Bauunternehmen + Erses O,
Deutschlands Deutschlands

= Hoher Stamm-
kundenanteil

= Etabliertes Netz
langjahriger
Baupartner

www.wolff-mueller.de
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» Effektiv planen
und bauen

= Partnerschaftlich
handeln

AM BAU.
FUR SIE.

= |nnovativ denken

www.wolff-mueller.de
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Verantwortungsvoller
Umgang mit Energie,
Klima und Ressourcen.

Vom Reden zum Tun.
Das heil3t bei W&M:

Umweltzertifiziert
(DIN EN I1SO 14001)

CO2 Neutral
(Gruppenweit)

DGNB Mitglied

Eigene DGNB
\\ Auditoren

Controlling sowie
Reduktion von
Emissionen
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e

Burogebaude, Rechenzentrum, Produktionsgebéaude, BUrogebaude,

Neu Isenburg Wiesbaden Harthausen Potsdam www.wolff-mueller.de




. KOSTENKONTROLLE
== «PLANUNG
* “BAUPHASE
*FACILITY MANAGEMENT

Holiday 1on
- EXpress;iAuUg

>

DATENVERWALTUNG
*GEOMETRIEN
*SIMULATIONEN
*RAUMBUCHER
*MATERIALIEN
*GEODATEN

>

INTEGRALES PLANEN
UND BAUEN

Strukturiertes
3D- Datenmodell als
gemeinsame
Projektbasis:

Hohere Sicherheit fur

Termine, Qualitaten,
Massen und Kosten

Nutzung von
Echtdaten

Mehr Transparenz

Mehr Flexibilitat

Verbesserung des
gemeinsamen
Projektverstandnisses

www.wolff-mueller.de



AGENDA

Ein Praxisbeispiel: Neubau Burogeb&ude Arrow, Neu-Isenburg

Das Projekt, Partner und Fakten
Die Zertifizierung nach DGNB Gold
1. Vertragsphase

* Inhalte/Ablauf/Regelungen
= Konkrete Festlegung des Bausolls

2. Vertragsphase
= Vertragsart/Kostentransparenz

* Projektmanagement und -controlling

Eskalationsstrategie

Unser Fazit
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DAS PROJEKT

WOLFF & MULLER

Partner und Fak_tg_p

= Bauherren
Grol3 & Partner, Frankfurt a. M.
Red Square, Neu-lIsenburg

| = Archiktekt

KSP Jurgen Engel Architekten, Frankfurt a. M.
= Umfang

: ‘ Ca. 13.500 m2 BGF

= Planungszeitraum

Oktober - Dezember 2011

= Bauzeit
02/2012 — 04/2013

%= = Eckdaten
- Sieben Obergeschosse, ein Untergeschoss, Betriebsrestaurant
- Begrunter Innenhof und zwei Dachterrassen

- Separates Parkhaus mit 220 Stellplatzen

- Zertifizierung (Gold) der Deutschen Gesellschaft fur
nachhaltiges Bauen (DGNB)
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DAS PROJEKT w

Eindrucke vom Burogebaude Arrow, Neu-lsenburg e e
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DIE ZERTIFIZIERUNG P88 %

nach DGNB N/ S "

Erreichung einer optimalen Prozessqualitat in der
Planungsphase

= Problem
Qualitat wird oft auf die Ausfihrungsqualitat reduziert

= Wichtig

Qualitatssicherung beginnt in der frihen Planungsphase

= Voraussetzunq

Interdisziplinare Zusammenarbeit & Untersuchungen von
Varianten
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DIE ZERTIFIZIERUNG P88 %

nach DGNB N/ S "

Erfolgsfaktoren

= Der Auftraggeber/Bauherr muss von Anfang an
eine klare Strategie haben

= Gemeinsame Vereinbarung von Mal3nahmen zur
Erreichung des Zertifikats
(Zielvereinbarung mit dem Bauherren)

= Eigene Zertifizierungs-Kompetenz und Unterstutzung durch
externe Partner
- Entscharfung der Haftungsthematik
- Reaktionsfahigkeit/Flexibilitat bei Anderungswiinschen

-
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DIE ZERTIFIZIERUNG IR
nach DGNB BN S, ™

Erfolgsfaktoren

Konsequentes Abschatzen und Bewerten der Chancen/
Risiken der DGNB-Kriterien hinsichtlich der Erreichbarkeit
erforderlicher Punkte

Sukzessives Ersetzen von Prognosewerten durch die Nutzung
von Echtwerten aus dem Betrieb

Notfallplan im Gepack haben:
Mdoglichkeit zur Erreichung optionaler Punkte flr das

vereinbarte Ziel
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1. Vertragsphase

INHALTE/ABLAUF/REGELUNGEN

:
3|E

Ausgangssituation

= Auftraggeber verfugt Uber ein baureifes Grundstick mit
einem interessanten Architekturkonzept

= Potentielle Mietinteressenten sind vorhanden

= Maligabe einer spateren DGNB-Goldzertifizierung

= Sehr enges Zeitfenster fur Planungs- und Ausfuhrungsphase
als K.O.-Kriterium fur Mietvertragsabschluss

Grundvoraussetzungen

= Personliche Vertrauensbasis zwischen Bauherr
und WOLFF & MULLER

= Einbindung des Architekten

="
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1. Vertragsphase

W
INHALTE/ABLAUF/REGELUNGEN M

WE&M berat den Bauherren hinsichtlich der Machbarkeit und
schlagt 2-stufiges Partnering-Modell vor.

Phase 1: Beratungs- und Planungsphase (LPH 1-4)
Phase 2: Bauphase als Generalunternehmer (LPH 5 ff. HOAI)

Elemente des Partnering-Modells

= Gemeinsame Benennung/Empfehlung
von Planern/Gutachtern

= Offenlegung der Angebote
von Planern/Gutachtern durch W&M

= Gemeinsame Festlegung der Planer durch Bauherren und
W&M

= Gemeinsame Festlegung der pauschalen Vergutung fur die
Planung auf Basis der‘_offengelegten Angebote
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1. Vertragsphase -

W
INHALTE/ABLAUF/REGELUNGEN pg® M

Leistungsumfang in 1. Vertragsphase

= Bauherr: Architekt (Entwurf)

= W&M: Planer/Gutachter/DGNB-Auditor
Besonderheiten des Vertragsmodells

= Ausstiegsklausel fur beide Partner nach LPH 4, jedoch
nur bei Uberschreitung des Budgets

= Volle Haftung fur die Planung (ohne Architektenentwurf)
bei W&M

= Pauschale Vergutung fur die Planung im Falle des
Ausstiegs nach LPH 4, sonst Pauschalpreis fur alle LPH

15



1. Vertragsphase

KONKRETE FESTLEGUNG DES
BAUSOLLS ZUR RISIKOMINIMIERUNG

s
3t

Hochstes Projektrisiko:
Nichterreichen des DGNB-Gold-Zertifikats

Vorgehensweise zur Risikominimierung

Entwicklung einer detaillierten Baubeschreibung auf Basis
der Mieterbaubeschreibung

Bauherrenwinsche vs. Budget
- lterationsprozess erforderlich

Pre-Assessment fur die DGNB-Zertifizierung
als Teil des GU-Vertrages

Schnittstellenmatrix zur Klarung der Zustandigkeiten

16



1. Vertragsphase " /

KONKRETE FESTLEGUNG DES
BAUSOLLS ZUR RISIKOMINIMIERUNG

A,
z
5 A

N

Ergebnisse der Risikominimierung

Detalilliertes Pflichtenheft Bauherr/Mieter
Definition der Qualitaten fir die Kalkulation

Detalillierte Chancen/Risiken — Checks der DGNB-Kriterien
zur Risikoverteilung zwischen den Projektbeteiligten

Gemeinsamer DGNB-Auditor eliminiert zusatzliche
Schnittstelle

17



1. Vertragsphase

KONKRETE FESTLEGUNG DES

32

BAUSOLLS ZUR RISIKOMINIMIERUNG

WOLFF & MULLER

ARROW - Neubau Biirogebaude in Neu-lsenburg
DGNB - Zertifizierung
Pflichtenheft Bauherr/Mieter

Stand 15.01.2012

Inhaltsverzeichnis

1 LT T LT T oA A L1 LT L S

2 Mutzerausstattung / Nutzerabstimmung (Kriterium 22, 23] o oo s s 2

3 sy DL a T 2. . coucvesmsmmmnme o oeass o e G AT R R A T AR A S S T 3

4 Zugdnglichkeit des GebEUHES [KFERIILIM 2000 o0 oooree oo s e e oo ss e s e st s 3

5 Gestalterischer Wetthewerb (Kriterium 31/93.3) .. v s s s s snsesssssmsssssemesssns s sl

6 Eunstam Bou [Kriterum 32) s spmmmmmmssnn g s e sssmssisas R 5

7 Projektvorbereltung (KriEeritm 3] ..o oo st eesss s imsssssssmsena nsvas soses s ssasessns s rmss s ssaneseessns s snas

8 Planungsteam/Integrale Planung (Kriterium 44.1/2) .o, e N — 5

4 Batalllzungen [KITEErTUM BBa05] ..o icrve e coreeesrssere e oo ssrm o ressces e e s ot oms o bos e ood oot imd £ ko b LR bR s et 5

10 Auswahl von ausfihreaden Firmen (KATEFIUM 36,2 oo imsssimsssssssassssessessmsessersessasensc B

11 Facility Management (Kriterium 47 und S0.L) .o s 9

1z Konzepte (Planung Architektur LPH 1 bis 4) (Kriterium 45)........cocommmnmisessss e B Praxis Beisp| =
13 Materiallen / Baubkologie (Kriterien 6, Bund 200 ..o s s s =] Pflichtenheft
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1. Vertragsphase

KONKRETE FESTLEGUNG DES

32

BAUSOLLS ZUR RISIKOMINIMIERUNG

WOLFF & MULLER

Zertifizierung nach DGNB
Prozessqualitat - Optimierung der Planung (K45)

= 5 CLP
= -—
= o
@ 3
= - CLP Ist | Max
Nr. x =
45 Optimierung und Komplexitat der Herangehensweise in der Planung 8,75 10
90 100
45.1 SiGe-Plan 10,0 10
45.2 Energie konzept 10 10
Energiekonzept erstellt u. umgesetzt. Konzept einsatz regenerativer Energie u. 10,0 10
alternativer Energieversorgungssysteme u. beriicksichtigt - bei gleichzeitiger
Untersuchung der jeweiligen Wirtschaftlichkeit unter Beachtung des
Wirtschaftlichkeitsgebotes
Energiekonzept erstellt u. umgesetzt 5
45.3 Wasserkonzept 10 10
Wasserkonzept, der alle Maglichkeiten der Vermngerung Frischwassererbrauch, 10,0 10
Regenwassenersickerung, Regen- und Grauwassemutzung geprift, erstellt u.
umgesetzt
Wasserkonzept, der alle Maglichkeiten der Vermngerung Frischwasserwerbrauch, 7.5 )
Regenwassenersickerung, erstellt u. umgesetzt
Wasserkonzept, der alle Maglichkeiten der Vemingerung Frischwasserverbrauch, 5
erstellt u. umgesetzt




2. Vertragsphase

VERTRAGSART/

KOSTENTRANSPARENZ

32

WOLFF & MULLER

= Vertragsart: GU/pauschal

= Bonusregelung im Falle einer Bauzeitunterschreitung ,

= Festlegung zum Umgang mit Leistungsanderungen als Teil des Partnering-
Modells

Ausfihrung
gemeinsame Stellung der der
Abstimmung Nachtrage Leistungs-

anderungen

Fixe mit Bauherren /7 W&M (14-tagiqg)

= Nach Fertigstellung 37 Nachtrage, davon:

24 Mieterwiinsche

5 Stadte-/ baurechtliche Leistungsédnderungen

3 Optimierungsnachtrage

5 Bauherrenwinsche -4



2. Vertragsphase

PROJEKTMANAGEMENT UND

-CONTROLLING

Termine

= Endtermin ist der einzige Vertragstermin
= Meilensteine

= Fertigstellung Baugrube

= Fertigstellung Decke uber UG

= Fertigstellung letzte Decke

= Fertigstellung wetterdichte Hulle
= Bauherren Jour Fixe (14-tagig)
= Planungs Jour Fixe (wo6chentlich)

Jour Fixe DGNB (inkl. Baudkologe)

= W

21



2. Vertragsphase

PROJEKTMANAGEMENT UND

-CONTROLLING

Projekthandbuch

GU-Vertrag
Schnittstellenliste (Klarung der Zustandigkeiten)
Bemusterungsstrategie

= Bewusste Festlegung von nur zwei Terminen fur die
Bemusterung mit klaren Bemusterungslisten

Entscheidungsterminliste flr
= Bauherr

= Mieter

= W&M

22



2. Vertragsphase

PROJEKTMANAGEMENT UND

-CONTROLLING

Projektcontrolling

Baudkologe kommt regelmafig auf die Baustelle und erstellt
eine Positivliste

Energetische Simulationen (bspw. Tageslichtsimulation)

Berucksichtigung der zusatzlichen technischen
Vertragsbedingungen zur DGNB Zertifizierung bei der
Erstellung der Leistungsverzeichnisse (LV‘s)

LV-Priafung durch interne Auditorin

Prafung aller NU-Angebote auf DGNB-Konformitat durch den
Einkauf und die interne DGNB Auditorin

Besondere Beachtung bei Materialwechsel und
Alternativvorschlagen der Nachunternehmer und Lieferanten

s
3t
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2. Vertragsphase

PROJEKTMANAGEMENT UND

-CONTROLLING

B I U Dr. Rieft
Biiro fiir integrierten Umweltschutz |

Arrow CE HQ Neu Isenburg (Wolff & Miiller)

Nachhaltigkeit und Gesundheitsvertriglichkeit der Materialien
gemal DGNE NEV 09 (SB &/4, 8/3 & SB 20 Zielwert)

3. Positivliste der
Frelgecaben Bausioffe {won BIU gepritf, DGNB-konform {jeweilige Handlungssitufe) und
Sonderbaustoffe techimisch unverzichtbar, o hne allgemeine Freigabe

Es wurden 4 Materialien neu aufgenommenen!
Aktuall umfasst diese Liste 11 Baumaterializn.

Im Aufirag won Sustainability Team CbR, Frankfurt und
Wolff & MUlsr Speziabau GmbH, Stutigart

Bremen, im Juni 2012

!_ Ziel und Bedeutung dieser Positiviiste

Digge Positiviiste bezieht sich nur auf das cben genannte Bauverhaben und erfialbt keinen dariber
hinausgehenden Anspruch. Sie umfasst ausgewdhite Produkte, dis nachwessich schadstof-,

und emissionsarm oder achnisch uwverzichtber (Sonderbausoffie) sind. Hierflr legen rechitsgliltige Eig-
nungsnachweiss vor. D Produkte sind den Gessaken und verarbeitenden Machuniamahmem zugeord-
net Baumateraien aus den Werkstoffen Glas, Beton, Leichimetall oder Stahl warnden — da for die Projekizie-
k= imelevant - nicht bericksichtigh

Es wird ausdriicklich betont, dass Riickschlligse auf die Eignung

1. nicht genannter Produlte der gelisteten Hersteller sovsie

2, auf nicht genannte Produlte anderer Hesteller

wzufissiy sind. Jeds Verwendung dieser Ligle fir andene Bauprojakia ist widemechilich!

with.

Beispiel eir
Positivliste de
Bauokologen
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ESKALATIONSSTRATEGIE

32

WOLFF & MULLER

ESKALATIONSSTUFEN

Schiedsgutachter
(Teil des GU-Vertrages)

Niederlassungsleiter/ Geschaftsfuhrer
Geschaftsfuhrer W&M Bauherr

Oberbauleiter W&M Senior Projektleiter Bauherr

Planungskoordinator W&M Projektleiter Bauherr

> Wenige, aber konkrete Eskalationsstufen als Teil des Partnerin

25



PROJEKT-
woure a miszn ZIELE

Termin Ve

32

UNSER FAZIT

) Qualitat v
Das Vertragsmodell war aufgrund der speziellen

Rahmenbedingungen absolut richtig. Kundenzufrieden-
heit des Mieters

v
MITGLIEDSURKUNDE
Budget

DG'?'? Gold des AG v

DGNB Gold v

Wirtschaftlichkeit
WE&M (v)

'WOLFF & MULLER
Regionalbau GmbH & Co. KG
Mitglieds-Ne. 12729
Mitglied seit 25.03.2010

Erarbeitung

Biirogebdaude ARROW, von Prozess-
Neu-Isenburg

= - e

R [«9_.51‘:‘:;%J
(2 i

know-how im
Bereich DGNB-
Zertifizierung v v

www.wolff-mueller.de
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