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1 DEFINITIONEN

1.1 Immobilien
- Standortgebundenheit
- Unikate
- langwieriger Herstellungs- und Vermarktungsprozess
- hohe Kapitalbindung durch Erstinvestition plus erhebliche Nutzungskosten
- langer theoretischer Lebenszyklus
- hohe Ubertragungskosten

1.2 Projekt
- Merkmale:

- Einmaligkeit
- Neuartigkeit
- Komplexitat
- Interdisziplinaritat
- Bedingungen:
- Zielvorgaben
- zeitliche, finanzielle, personelle oder andere Limits
- Abgrenzungen gegeniiber anderen Vorhaben
- projektspezifische Organisation
- Faktoren:
- Lage: Grundstiick, Standortqualitat, Lagequalitat, Lagefunktionalit&t
- Funktion: Nutzungsstruktur, -mix, -flexibilitat, Liquiditat
- Objekt: Gebaudestruktur, Funktionalitat, Architektur, Stadtebau, KT
- Phasen:
- Entwicklung: Projektentwicklung: Strategisches Immobilienmanagement
- Realisierung: Projektmanagement: Planung und Ausfiihrung
- Nutzung: Geb&ude-/Objektmanagement: Operatives Immobilienmanagement

1.3 Projektentwicklung
- i.e.S.: von der Projektidee bis zur Investitionsentscheidung, i.w.S.: gesamtes PM
- Ziele:
- Faktoren Standort, Idee, Kapital zielorientiert kombinieren
- einzelwirtschaftlich wettbewerbsfahig, rentabel, arbeitsplatzschaffend /-sichernd,
gesamtwirtschaftlich sozial, umweltvertraglich — Wettbewerbsvorteil

1.4 Projektmanagement
- Gesamtheit aller Fihrungsaufgaben, -organisation, -techniken, -mittel zur Steuerung der
Einzelaktivitaten hinsichtlich dem Gesamtziel
- Bauherrenaufgabe
- Leitung (Anweisungskompentenz) + Steuerung (Beratung, Kontrolle)
- Trend: Zusammenlegung, L6sung aus einer Hand

1.4.1 Projektleitung
- weisungsbefugt, Entscheidungs- und Durchsetzungskompetenz
- Linienstelle
- nicht-delegierbare Aufgaben:
- Projektdefinition
- Vertragsabschluss
- Vergitung
- delegierbare Aufgaben: (auch als PM bezeichnet)
- mit schriftlicher Vollmacht des Bauherrn
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Wichtigste Aufgaben:
- rechtzeitiges Herbeifiihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen
- Fuhrung aller Verhandlungen mit Bindungswirkung fir AG
- Konfliktmanagement zur Erreichung einheitlicher Projektziele
- Vollzug der Vertrage, Wahrung der Rechte und Pflichten des AG
- Herbeiftihren der erforderlichen Genehmigungen

Honorar:
- wenn gemeinsam mit Projektsteuerung: 50% des PS-Honorars
- bei alleiniger Beauftragung: héher

1.4.2 Projektsteuerung
- neutrale Wahrnehmung delegierbarer AG-Funktionen im technischen, wirtschaftlichen, rechtlichen
Sinn
- als Stabstelle, ohne Weisungsbefugnis gegeniber ausfiihrenden Unt.
- Bauherrenaufgabe, von Leistungen der A+l zu trennen
- bei Vergabe an Dritte: Honorar ist frei vereinbar, schriftlich

Aufgaben:
- Schnittmanagement: Organisation, Koordination mehrerer Fachbereiche

- Dokumentation, Hinweise/Berichte an Projektleiter
- Kontrolle
- Sicherung von:

- Qualitaten und Quantitaten

- Kosten und Finanzierung

- Terminen und Kapazitaten

1.5 Objektplanung
- begrenzt auf ein Objekt innerhalb des Projektes
- weisungsbefugt

1.6 EM/GM
- Immobilien-/Anlagen-Portfolio
- Integration von Planung, Kontrolle und Bewirtschaftung von Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen
- Einbindung in PE: Definition der fur spateren Betrieb malRgebenden Informationen
- GM:
- operativ, reine Nutzungsphase
- Betreiben und Bewirtschaften
- Bereiche:
- Technisches GM
- Infrastrukturelles GM
- Kaufmannisches GM
- Flachenmanagement

- Ziel:
- verbesserte Nutzungsflexibilitat
- Arbeitsproduktivitét, Arbeitsumfeld
- Kapitalrentabilitat
- Lebenszyklusorientierung
- Betrachtung der Wertschdpfungskette

- die Immobilie als unternehmerische Ressource — optimale Wertentwicklung
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1.7 Rechtliches

- Dienstvertrag weil Beratungsleistung
- Werkvertrag weil erfolgsorientiert
— Unterscheidung in Dienst- und Werkvertragselemente im Einzelfall

Haftung:
- fUr die Ergebnisse beschrankt auf Mangelfreiheit und Abnahmeféhigkeit der erstellten Dokumente,

der erarbeiteten Vorgaben, der durchgefiihrten Kontrollen, der vorgeschlagenen
SteuerungsmalRnahmen
- bei Beauftragung der Projektleitung auch: Haftung fir Erreichen der Projektziele (KTQ)
- z.B. fur Folgen der Terminlberschreitung wegen:
- unsorgfaltiger Auswahl von Handwerkern
- Verletzung der Koordinierungspflicht
- Nichtvereinbarung von Vertragsstrafen
- Kiindigung statt Mangelrtige

Rechtsberatung:
- verboten
- erlaubt nur rechtsbesorgende Aufgaben im Zusammenhang mit den tbertragenden planerischen,
technischen und wirtschaftlichen Aufgaben
- im Einzelfall zu prufen

2 HOAI
- Rechtsverordnung mit Gesetzescharakter
- Preisrecht, nicht Leistungsrecht (regelt Preise flir vertraglich zu vereinbarende Leistungen)
- Berechnung der Entgelte fir Leistungen von Architekten und Ingenieuren aufgrund von
Leistungsbildern und festgelegten Mindest- und Hochstsatzen

2.1 Aufbau
- Teil I: Allgemeine Vorschriften 881-9
- Teil 1I-XI11: preisrechtliche Vorschriften fiir einzelne Leistungen/Gewerke
- Teil XIV: Schluss- und Uberleitungsbestimmungen §§101-103

2.2 Leistungsphasen
Mit Leistungsbild Objektplanung 815 HOAI

1. Grundlagenermittiung
- Klarung der Aufgabenstellung
- Ermitteln der Voraussetzungen zur Lésung der Bauaufgabe durch die Planung
2. Vorplanung
- Erarbeiten der wesentlichen Teile der Lésung der Planungsaufgabe
3. Entwurfsplanung
- Erarbeiten der endgultigen Lsung der Planaufgabe
4. Genehmigungsplanung
- Erarbeiten und Einreichen der Vorlagen fir die erfolgreiche Genehmigung/Zustimmung
5. Ausfihrungsplanung
- Erarbeiten und Darstellen der ausfihrungsreifen Planldsung
6. Vorbereiten der Vergabe
- Ermitteln der Mengen und Aufstellen von Leistungsverzeichnissen
7. Mitwirken bei der Vergabe
- Ermitteln der Kosten und Mitwirken bei der Auftragsvergabe
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8. Objektuberwachung
- Uberwachung der Ausfiihrung des Objektes
9. Objektbetreuung und Dokumentation
- Uberwachung der Beseitigung von Mangeln
- Dokumentation des Gesamtergebnisses

2.3 Leistungsbilder

- Grundleistungen
- zur ordnungsgemalen Erfilllung des Auftrages
- zusammengefasst zu Leistungsphasen

- Besondere Leistungen
- nicht vollstandig aufgefuhrt
- kbnnen Grundleistungen erganzen/ersetzen
- Vergutung nur wenn wesentlicher Arbeits-/Zeitaufwand im Verhaltnis zu GL

- Zusatzliche Leistungen
- betreffen Anderungen des AG nach Beauftragung

2.4 Honorarermittlung
- mafl3gebend:

- anrechenbare Kosten ohne Mwst. des Objektes
- fir Zwischenstufen: lineare Interpolation
- nur Leistungen, die der AN plant oder Uberwacht (nach DIN 276)
- nie Wert, Erwerb, Raumung des Grundstiickes, Baunebenkosten

- Honorarzone
- |: Baracken
- ll: Einfache Wohnbauten
- [Il: Wohnhauser, durchschnittliche Bliroh&duser, EKZ
- IV: Uberdurchschnittliche Wohnhauser, Schulen, Sportstatten
- V: Universitatskliniken, Konzert- und Theaterbauten

- Honorartafeln
- wenn nichts vereinbart: Mindestsatze

- den Ubertragenen GL und LP

- bei Beauftragung von Teilleistungen: prozentuale Gewichtung
- event. muss hdherer Koordinierungsaufwand vergitet werden
- selten eindeutige allgemeingultige Abgrenzung: Konfliktpotential
- frei vereinbar:
- Gutachten und Projektsteuerungshonorare
- anrechenbare Kosten unter vertafelten Werten (25.000) oder > 25Mio EUR
- Nebenkosten: pauschal oder auf Nachweis
- Honorarkurve stark degressiv — Konfliktpotential bei (zeitlicher)Teilung von Projekten
- Honorar wird féllig bei erbrachter Leistung und prufféahiger (Schluss-)Rechnung

2.5 AHO-Entwurf fur Honararermittlung Projektsteuerung
- da Konfliktpotential da keine Gliederung Uber Projektphasen oder Leistungsbereiche durch HOAI
- Entkoppelung anrechenbare Kosten - Honorar
- 5 Projektstufen:
- Projektvorbereitung: Pr.entwicklung, strategische Planung, Grundlagenermittlung
- Planung: Vor-, Entwurfs-, Genehmigungsplanung
- Ausfiihrungsvorbereitung: Ausfihrungspl., Vergabevorbereitung und
- Ausfuhrung: Projekttiiberwachung
- Projektabschluss: Pr.betreuung, Dokumentation
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- jeweils 4 Handlungsbereiche:
- Organisation, Information, Kontrolle (Soll-Ist-Vgl), Dokumentation
- Qualitaten und Quantitaten
- Kosten
- Termine
- jeweils Gliederung in GL und BL
- Honorar
- Grundlage: Kostenberechnung fir alle Phasen
- anrechenbare Kosten:
- alle Kostengruppen 100 bis 700
- aul3er: Grundstiickswert (110), Bauherrenaufgaben (710), Finanzierung (760)
- 5 Honorarzonen nach Komplexitat der Organisation, Vorgaben von KTQ
- unter 0,5 Mio EUR: pauschal oder Zeithonorar
- Uber 500 Mio EUR: frei

3 PROJEKTORGANISATION

Ziel:
- Schaffung der Vorraussetzungen zur optimalen Projektabwicklung (d.h. zum systematischen,
zielgerichteten Abstimmen von Absichten, Malnahmen, Aufgaben und Tatigkeiten um durch
wirtschaftliches Handeln den Projekterfolg beizufihren)

Aufgaben:
- Festlegen der Aufbauorganisation

- Aufstellen der Projektstruktur
- Sicherstellen zielgerichteter Informationsfliisse
- Festlegen rationaler Arbeits- und Entscheidungsabléaufe (Ablauforga)

3.1 Beteiligte
3.1.1 AG/Investor /Bauherr

Aufgabe:
- Projektziele definieren
- Finanzierung
- Vertragsabschluss

Formen:
- O-Hand
- Institutionelle Anleger
- Gewerbliche Unternehmen
- Private Investoren

Zu integrieren:
- FM-Abteilung
- Bauabteilung, Projektleitung
- zukunftiger Nutzer (Produktionsabteilung, F&E, ...) - Kundenwiinsche

3.1.2 Nutzer
- Zielgrol3e, definiert Anforderungen

3.1.3 Projektentwickler
- quasi Bauherr:
- ist Ideengeber (d.h. hat Nutzungskonzept)
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- stellt Finanzierung durch Investoren sicher
- bereitet Genehmigung und Realisierung vor
- begleitet Realisierung und bereitet Vermietung vor
- Ubernehmen u.U. auch komplettes Projektmanagement

3.1.4 Planer und Berater

- werkvertragliche Leistungen nach HOAI
- v.a. Architekt, Tragwerksplaner etc
- Koordination und Integration der Beteiligten und Biindelung der Planungsergebnisse:
- 8 15 HOAI, meist durch planenden Architekten
- bei Vollmacht: auch Weisungsbefugnis in der Ausfiihrung
- zunehmend komplexer und aufwendiger bei zunehmender Grol3e, Spezialisiertheit
— Schnittestellenmanagement durch Projektmanagement

Generalplaner:
- erbringt alle Planungsleistungen eigenverantwortlich (selbst oder Dritte)
- Reduzierung des Schnittstellenrisikos, eindeutige Haftung, bessere Koordinierung

Generalmanagement:
- klassisches PM plus Objektplanung (815 HOAI)
- PL und PS plus verantwortliche Koordination der Planung, Ausschreibung, Gesamtbauleistung
- hoheres Haftungsrisiko bei Planung und Ausfiihrung
- Verantwortung der Umsetzung der Ziele in einer Hand
- neutrales PS allerdings eingeschrankt

3.1.5 O-Hand
- gesetzliche Bestimmungen beachten
- Genehmigung, insb. wenn noch keine qualifizierte Bauleitplanung vorliegt (FNP, B-Plan)
- Amter, Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange

3.1.6 Ausfuhrende Unternehmen
- Vergabe an wirtschaftlichstes Angebot (Preis, Qualitat, Fristen, Zuverlassigkeit)
- Vergabestrategie:
- Beeinflussbarkeit der Baukosten und Optimierung in frihen Planungsphasen am Grof3ten
- Risikostreuung
- Sicherheit bezgl. Kosten und Termine

Einzelunternehmen:
- zu jedem Gewerk ein direktes Vertragsverhaltnis
- grof3ter Einfluss des AG
- groRte Flexibilitat hinsichtlich der Ausschreibungszeitpunkte
- grofter Koordinierungsaufwand

Generalunternehmer /-tibernehmer (GU, Teil-GU, GU):
- gebiundelte Vergabe mehrerer Gewerke
- GU erbringt Leistungen nicht selbst, sondern Dritte
- Verbesserung der Termin- und Logistikablaufe, da Planung aus einer Hand
- bei Ausschreibung gesamte Planung min. als abgeschlossene Genehmigungsplanung
- oft Pauschalpreis
- oft Nachtrage — tiefgehende Prifungen erforderlich
- groRere Gesamtkosten als bei Einzelvergaben, da Koordinierungs- und Risikozuschlag
- Vergabe nach Ausfuhrungsplanung:
- exakte Leistungsbeschreibung, Detailplane M 1:50
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- Preis sehr genau kalkulierbar, dennoch Risikozuschlag wegen Haftung
- Rationalisierungspotential nicht voll ausgeschopft
- Vergabe nach Genehmigungsplanung:
- M 1:100, Raumbuch, Bau- und Ausstattungsbeschreibung
- gentgend Rationalisierungsspielraum
- Vorraussetzung: qualitativ hochwertige Entwurfsplanung
- Verkirzung der Bauzeit, da baubegleitende Ausfiihrungsplanung
- weit verbreitet
- Vergabe mit Raum- und Funktionsprogramm:
- Bausoll anhand Leistungsprogramm mit Preisobergrenze (aus Renditesicht)
- weitere Verkirzung der Bauzeit
- AG vergibt Genehmigungsplanung, weniger Einfluss auf Projektverlauf
- héchstens sinnvoll bei Investorenprojekten

Totalunternehmer /-iibernehmer (TU, TU):
- sowohl Planung und Ausfliihrung zusammen vergeben
- TU erbringt Leistungen nicht selbst, sondern Dritte
- Projektmanagement kontrolliert vertraglichen Leistungsumfang, Abschlagszahlungen
- AG hat keinen Einfluss mehr auf Projekt

Bauteam:
- Planer und ausfihrende Firmen reichen zusammen Angebot (konkrete Vorschlége) aufgrund eines
Planungskonzeptes mit Qualitatsanforderungen ein
- gemeinsam mit AG weitere Optimierungen
- Nutzung von Innovationspotential, von technischem Wissen als Wettbewerbsvorteil
- Vertrauen notig
- vorher klaren wie Planungsleistungen vergitet werden, wenn doch nicht gebaut wird

Construction Management (CM) mit Ingenieurvertrag:
- PM plus Objektiberwachung
- von Vorplanung bis Gebaudefertigstellung
- kein vertragliches Risiko fiir Einhaltung der KTQ
- Koordinierung und Steuerung wéhrend der Planung, Uberwachung wahrend der Ausfiihrung
- Verqitung frei vereinbar, in der Regel als fixer %-Satz der Baukosten

Construction Management (CM) mit Bauvertrag:
- erweitert um die Erbringung der Bauleistung (weitgehend Vergabe an Dritte)
- Risiko der Ausfiihrung
- Einbindung friihzeitiger als TU/TU
- Architekten und Fachplanern tberprifen vertragskonforme Leistungserbringung
- Vergiitung:
- Beratungshonorar fir Planung
- oft GMP-Vertrag fur Ausflihrung

GMP (Garantierter Maximalpreis):
- Pauschalpreisvertrag bei CM, TU, GU
- festes Honorar fur Managementleistungen, W+G, selbst erbrachte Bauleistungen
- variabler Anteil fir Bauleistungen, die weiter vergeben werden
- Ziel: Optimierung der Planungsphase und der Vergabe
- Ausschreibung funktional nach abgeschlossener Vorplanung
- Prinzip der glasernen Taschen
- gemeinsame Anreize Kosten zu minimieren
- bei Kostenénderungen:
- aus Vergaben:
- mehr: AN tragt Risiko
- weniger: Aufteilung nach vertraglich vereinbarten Schlissel
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- aus Plananderungen (des AN oder AG)

- Aufteilung nach vertraglich vereinbarten Schlissel
- aus Verfahrensanderungen (bei gleicher Qualitat etc)

- AN

3.1.7 PPP
- Vorfinanzierungsmodell
- Leasingmodell
- Betreibermodell

3.2 Projektstruktur
- objekt- oder funktionsorientierte Gliederung in Gberschaubare, planbare und steuerbare Einheiten
bestimmt Zuverlassigkeit und Wirksamkeit der Steuerung des Projektes
- CAD: austauschbare Dateiformate, Layerstrukturen
- einheitliche, nachvollziehbare Codierung von Planen (Verfasser, Plantyp, Bauteil, Anderungsstand) und
nahere Erlauterung in Tabelle (Planlieferliste)

3.2.1 Systemtheorie

- Problemfelder:
- hoher Bedarf an Wissen, Technologieinnovation
- starke Vernetzung
- starke Dynamik Uber Projektdauer
- hohe Interdisziplinaritéat
- lange Realisierungsdauer
- hohe Bedeutung fiir Unternehmenserfolg

- Begriff:
- Systemstruktur: einzelne Elemente mit bestimmten Eigenschaften durch bestimmte

Wechselbeziehungen verbunden

- Systemhierarchie: Untergliederung in Subsysteme

- Aufbaustruktur:
- hierarchisch nach sachlichen Zusammenhé&ngen zwischen Elementen
- Projektstrukturplan
- Ablaufstruktur:
- prozessorientierte zeitlich/logische Verkettung der Elemente
- Termin- oder Mittelabflussplane
- deterministisch, monoton fortschreibend, mit Anfang und Ende

- Zielsystem:

- Kundenzufriedenheit, Absatz des AG

- optimales Kosten-Nutzen-Verhéltnis

- Integration der Organisationen der beteiligten Firmen

- Beriicksichtigung anderer Gruppierungen (Kapitalgeber, Lieferanten, O-Hand)
- Projektorganisation als Handlungstrager

- sozio-technisch: Leistungspotentiale sind Personen und Maschinen

- zielorientiert

- offen bzgl. Wechselbeziehungen zur Umwelt

- dynamisch Uber die gesamte Dauer (Einfluss von Storgréf3en)

- selbstorganisierend
- Projekt als Handlungssystem

- Bundel komplexer Einzelaufgaben

- Modell in Ablauf- und Aufbaustruktur

- Steuerung von KTQ und Aufbau der Projektorganisation

- Problemlésungszyklus: Analyse — Zieldefintion — Synthese — Analyse — Bewertung — Ergebnis
- Bauwerk als Handlungsobjekt
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3.2.2 Projektstrukturplan (PSP)
- Darstellung aller wesentlichen Beziehungen und Elementen
- Aufgliederung des Projektes — in Teilprojekte — in Arbeitspakete mit Zuordnung von KT und
Verantwortungen (Vergabeeinheiten, Planervertrage) — in Vorgange
- Arten:
- objektorientiert: nach formalen und/oder inhaltlichen Merkmalen
- prozessorientiert, ablaufbedingt
- Standardstrukturplane, wie DIN 276, projektunabhangig

3.2.3 Aufbauorganisation (Orgastruktur)

Schritte:
- Definition von Teilaufgaben
- Zuordnung zu einzelnen Stellen
- Zuweisung von Kompetenzen, Herstellen vertraglicher Bindungen
- rationale Arbeits-, Entscheidungs- und Informationsfllisse sicherstellen
- Darstellen im Organigram

Regeln:
- flexible Anpassungsfahigkeit

- Einbindung der obersten Fihrungsebenen des AG
- Controlling ermdéglichen
- Konfliktlésungsinstrumnete (z.B. Steuerungskomitees)

3.2.4 Ablauforganisation

- gibt mdglichst klare Ablaufstrukturen (Anweisungsstruktur) vor:
- Definition des Zusammenwirkens der Prozessbeteiligten
- wer erbringt welche Leistungen, pruft, gibt frei

- Regelungen zu:
- Zustandigkeiten, Kompetenzen, Pflichten
- Abstimmungsprozeduren
- Ergebnisse von Bearbeitungsstufen
- Informationsaustausch, Plancodierung

- Form:
- Flussdiagramm
- Orgamatrix

3.3 Information und Kommunikation, Dokumentation
3.3.1 Besprechungen
- gezielte Auswahl der Beteiligten (Projektmanagement, Planer, Ausfiihrende)
- detaillierte Vorbereitung
- kostenintensiv, wegen zeitlich gebundener Kapazitaten
- zu beachten:
- Zyklus, Ort
- Protokollfuhrer
- Beteiligte
- Festlegung der Tagesordnung
- Vorabverteilung der Tagesordnung plus Anhange
- Ergebnisprotokolle, klare Terminvorgabe
- Einladung zur nachsten Besprechung, event. Dritte

10
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- Arten:
- Planungsbesprechung
- Koordinierungsbesprechung (von OU geleitet)
- Steuerungsbesprechung (Jour-Fix, von PS geleitet, offene Fragen klaren)

3.3.2 Berichte
- regelmalig
- Leistungsstande, terminliche Abweichungen, Kostenstand
- kurz und knapp (dem Empfénger entsprechende Infos)

3.3.3 Projekt-/Organisationshandbuch
- allgemeine Projektinfos und Regelungen hinsichtlich der Aufbau- und Ablauforganisation
- Anweisungen zum Umgang mit Infos Uber Organigramme, Flussdiagramme, Matrizen,
Standardformulare
- Riickrad der Dokumentation
- Installation ist Aufgabe der PS
- Ergdnzung mit der Zeit, Loseblattsammlung
- enthalt Kostendeckungsnachweis
- Angabe moglicher Sanktionen

3.3.4 Dokumentation
- langfristige Sicherung wesentlicher Projektunterlagen und deren Auswertung zur
Informationsgewinnung
- moglichst liickenlos, realitéatsnah, Gberschaubar und aktualisierbar
- ist vertragliche Hauptpflicht in VOB

- AN:
- Leistungsstand dokumentieren, Mangelfreiheit beweisen (Vergutungsanspriiche)
- Stérungsursachen festhalten
- interne Wirtschaftlichkeitsanalyse, Buchhaltung

- AG:

- schnellere Entscheidungsfindung
- Uberwachung der Leistungen, Rechtzeitigkeit von Planen und deren Freigabe
- aktiv in der Planungsphase, passiv kontrollierend wéhrend Ausfiihrung
- Ziel:
- frihzeitiges Erkennen von Soll-Ist-Abweichungen
- Ursachen erkennen, Losungsalternativen entwickeln
- Stérungen reell beurteilen und umgehend reagieren
- zur nachtréaglichen Bewertung von Schéaden
- Arten:
- Planlieferlisten
- Pflicht des AG: rechtzeitige, richtige Lieferung
- Terminplanung im Soll?
- Plandnderungstestate
- iber Anderungen der Planunterlagen (wer, was, Kostengruppe)
- sind Ergédnzungen der Planlieferlisten
- Unterschrift des AG
- Besprechungsprotokolle
- gegenseitige Info der Vertragspartner tUber Entscheidungen tUber KTQ
- To-Do-Listen
- Bestatigung der Protokolle bei nachster Sitzung
- Bautagesberichte
- vom AN dem AG kurzfristig zur Prifung vorzulegen
- Rekonstruktion des tatsachlichen Bauverlaufs
- Angaben:
- &ulBere Umstéande (Witterung)
- eingesetzte Kapazitaten, Arbeitszeiten
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- wesentliche Téatigkeiten
- Feststellungen, Anordnungen
- Stoérungen, Behinderungen (Art, Dauer, Verursacher, Ende)
- Bautagebuch
- durch OU zu fiithren
- Fotos, Videos
- Beweisfiihrung von spater Verbautem, Behinderungen
- wenn baubegleitend: mdglichst vom selben Standpunkt (Datenbank)
- Soll-Ist-Vgl
- zeitnahes Erkennen und zielgerichtetes Steuern
- Behinderungsanzeigen
- Nachweis fur Mehrkosten durch Beschleunigungsmafinahmen, Termintberschreitungen
- lickenlos schriftlich: 1. Ankuindigung, 2. Eintritt, 3. Wegfall
- mogliche Auswirkungen festhalten
- Inverzugsetzungen
- Aquivalent des AG, bei Terminiiberschreitungen
- Vorraussetzung fur event. Anspriiche
- Mangelanzeigen
- bei Abnahme oder im Bauverlauf
- Mangelbeseitigungsanspruch /-pflicht
- Art, Umfang, Ort

4 TERMINMANAGEMENT

Einflussfaktoren:
- kiirzere Innovationszyklen
- Trends erkennen
- kiirzere Zwischenfinanzierungsphasen, Markteintrittsphasen
- kiirzere Realisierungsphasen (Parallelplanung)
- Ubergang von Planungs- zur Ausfilhrungsphase storanfallig

PM-Aufgaben:
- festlegen des Projektzeitraums

- terminliche Koordination von Planung, Ausschreibung, Vergabe
- Planung der Vertragstermine fiir Ausfihrungsphase

- Soll-Ist-Vgle und Koordination von Anpassungsmaf3nahmen

- Filtern der Inhalte fur Projektbeteiligte

Plan-Inhalte:
- Vorgangsname, -dauer (geplant, tatsachlich)
- Anfangs-/Endtermin (geplant, aktuell)
- Vorganger, Nachfolger
- Pufferzeiten
- Kosten, Ressourcen etc

4.1 Darstellungsformen
4.1.1 Balkenplane
- senkrecht: Arbeitsvorgénge, waagerecht: Zeitachse
- jeder Vorgang einen Balken mit Dauer, bzw. als Meilenstein
- hierarchische Gliederung in Sammelvorgangen (Detailstruktur durch Ein-/Ausblenden)
- mehrere Balken in einer Zeile bei logischer Abhangigkeit méglich (Verdichtung)
- Vorgange an ubergeordneter Bezugseinheit orientieren, treppenartig anordnen
- Terminketten verdeutlichen (Ablaufszenarien)
- Grafisch gestalten (Farben, Schraffuren)
- durch EDV: vernetzte Balkenplane méglich
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4.1.2 Liniendiagramme
- Arbeitsvorgédnge mit Dauern, zurickgelegtem Weg, bzw. geleisteter Menge in Hauptfertigungsrichtung
- ablesbar: Geschwindigkeiten, drtliche Lage, kritische Annaherungen

Weg-Zeit- Diagramm:

- senkrecht: Zeitachse, waagerecht: Weg/Bauwerk maf3stabsgerecht

- Linien fur konstanten Arbeitsfortschritt einer Fertigungsgruppe (Neigung = Geschwindigkeit)
Volumen-Zeit-Diagramm:

- senkrecht: Volumen, waagerecht: Zeit

4.1.3 Netzplan
- Analyse und Strukturierung komplexer Prozesse und gegenseitiger Abhéangigkeiten

- beruht auf Graphentheorie: Knoten mit Eigenschaften verbunden durch Kanten
- fast ausschlief3lich in Bearbeitungsphase verwendet, Ausgabe in Balkenpldnen oder Terminlisten

Merkmale:
- gerichtet (Kanten von einem Knoten zum Anderen, Pfeilrichtung)
- endlich (jeder Graph nur endlich viele Knoten mit endlich vielen Pfeilen)
- kreisfrei (den Pfeilen folgend keine Rickkehr zu A)

Verfahren:
- Ereignisknotenverfahren: Abschluss Ereignissen mit Angabe der Wahrscheinlichkeiten
- Vorgangspfeilverfahren (Critical Path Method): Vorgéange als Pfeile, Ereignisse als Knoten,
Reihenfolge ablesbar
- Vorgangsknotenverfahren: Vorgange als Knoten, Bewertungen als Pfeile (Ublich)

Ablauf:
- relevante Vorgénge definieren
- technische und betriebliche Abhangigkeiten, Anordnungsbeziehungen
- Bestimmen der Vorgangsdauern
- Eingabe der Daten (Dauer, Ressourcen, Kosten)
- Vorwartsrechnung, Rickwartsrechnung
- Ausgabe der berechneten Termine (Balkenplan, Kapazitatsverlauf)

Haufige Fehler:
- Abbinde- und Austrocknungszeiten
- Arbeitsfreie Zeiten
- Witterungseinflusse
- vertragliche Zwischentermine
- Abhangigkeiten im Ausbau

4.2 Detaillisierungsgrade von Ablaufplanen

- fur: Kapazitaten, Gerate, Finanzierungsmittel

- wachsende Genauigkeit der Ablaufplanung mit laufender Projektdauer, flieRender Ubergang zwischen
den Stufen der Projektsteuerung

- fir Strukturierung Ubergeordneter Ablaufe auf Detailplanung zurtickgreifen (bottom-up, bzw. Liicken
lassen und spater fiillen)

4.2.1 Rahmenterminplan
- teilt Bauzeit in einzelne Phasen
- vorrangig als Orientierungshilfe zur Finanzmittelplanung
- terminkritische Vorgange (Genehmigungsbehdrdentermine, Ferienbeginn etc) als Meilensteine im
Balkenplan (max 20 Vorgange)
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4.2.2 Generalablaufplan
- Vorgénge die sich einzelnen Planern und Bauelementen zuordnen lassen, z.B. HOAI-Phasen
(Planung) und DIN276-Grobgliederung (Ausfiihrung)
- Vorgange bereits verknipft durch Anordnungsbeziehungen (kritische Vorgange sichtbar)
- (voraussichtliche) Vertragstermine, wichtige Maflinahmen (Einregulieren der Technik, Probebetrieb,
Abnahmen) als Meilenstein
- pro Bauwerk 30-40 Vorgange

4.2.3 Steuerungsterminplan
Planungsphase:
- Vertragstermine der Planer fir jeden Bauabschnitt
- bis Abschluss Vorplanung
- Bestandteile: Erstellung von: Genehmigungsplanung, Statik, Ausfiihrungsplanung, Schal- und
Bewehrungsplane; Bauantrag einreichen, Ausschreibung und Vergabe, Beginn Rohbau

Ausfihrungsphase:
- (voraussichtliche) Vertragstermine der einzelnen Gewerke
- in der Entwurfsphase
- Zeitfenster fur Erstellung der Ausschreibungsunterlagen
- als Netzplan

4.2.4 Detailterminplan
- vorrangig fur baubegleitenden Soll-Ist-Vgl, Balkenplane und Terminlisten
- getrennt nach Planungs- und Ausfiihrungsphase
- detaillierte Soll-Terminvorgaben, teilweise getrennt nach Bauwerk, Ebene, Segment
- fir Koordination der an der Ausfiihrungsplanung Beteiligten
- eindeutige Festlegung der Vertragstermine
- PS greift nur ein, wenn Folgemafinahmen nach Stérungen/Behinderungen geplant werden missen

4.2.5 Feinterminplan
- in der Regel Aufgabe der ausfihrenden Firmen fir interne Planung
- sonst: fur besonders kritische Ablaufe, bei Anpassung gestotrter Baulaufe
- enge Abstimmung mit Objektiiberwachung und den betreffenden Firmen

4.3 Berechnung von Vorgangsdauern

- Grobkennwerte

- Aufwandswerte (inkl. Lohnzuschléage, wichtig fur Kalkulation, aber nicht produktiv)
- aus Literatur oder eigener Erfahrung

- firmen- und projektspezifisch anzupassen

Planungsphase:
- am schwierigsten, zudem in Abhangigkeit vom bereits vorliegenden Detaillierungsgrad der Plane in
CAD und den technischen Mdglichkeiten

- Ansatz: mittlerer Kostensatz (nicht Honorarsatz!)
- aus anrechenbaren Kosten Gesamthonorar fiir Planer ermitteln
- nach %-Satzen der LP aufteilen
- Anzahl der Mitarbeiter pro LP schétzen/festlegen und
- Honoraranteile dividieren durch mittlere Stundensétze und Arbeitszeiten

Rohbauarbeiten:
- mehrere Schwierigkeit-Aufwand Diagramme
- Rechenverfahren tber Stundenaufwand und BRI
- Regelablaufe bekannt
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Technikmontagen, Ausbauarbeiten:
- nach Gebaudetyp und -standard
- Grobabschétzung durch Zeitbedarfswerte (unterliegen Streuung!)
- starke technische Abhangigkeit der Gewerke (Reihenfolgen!)

Ablaufbsp.:
- Rohbau regendicht

- technische Gewerke (Heizung, Sanitar, Liftung, Elektro etc): Einbaudffnungen vorsehen!
- Grobmontagen der Haustechnikgewerke parallel moglich
- Wand-/Deckendurchbriiche brand- und schallschutztechnisch verschlieRen
- Fenster
- Putzarbeiten
- leichte Trennwande (Rohfuf3boden — Rohdecke)
- auch vor Putzarbeiten mdglich, dann allerdings spater weniger flexibel
- Schalter, Steckdosen etc im Wandzwischenraum anschlieRen
- Deckeninstallation der Haustechnik parallel zu Trockenbauarbeiten der Wande mdglich
(raumgruppenweise)
- bei abgehangter Decke: starke Abhangigkeit zum Doppelboden
- Boden frei von Leitungen fiir Rollgeriste
- FuBbodeninstallation wenn Deckenunterkonstruktion fertig (inkl. Leuchten, Lifter)
- Kleinarbeiten nach Fertigstellung Doppelboden
- wenn andersrum: teurer DoppelfuBboden kann beschadigt werden
- Malerarbeiten
- Endmontagen der Haustechnik
- Bodenbelage
- Abschliel3en

4.4 Terminkontrolle

Terminkontrollen:
- regelmanig, da standige Stoéreinflisse
- PS erstellt Terminkontrollberichte (2-4 Wochen) tber Leistungsstand
- Balkenplan mit Soll-Ist-Vgl.
- Terminliste mit erlauternden Textteil
- PS leitet Steuerungsbesprechungen (Jour-Fix)
- wenn Steuerungsmafinahmen mit Baukostenbeeinflussung erforderlich: AG muss zustimmen
- Objektiberwacher stellt Ablaufpléane auf und Gberwacht

Terminprognosen /-szenarien:
- Bestandteil des Terminkontrolberichts
- Fortschreiben des Leistungsstandes des Stichtages

5 KOSTENMANAGEMENT
- Optimierung von Investitions- und Folgekosten (5fache)
- mit Abschluss Projektentwicklung: 50% fix, bei Ausfiihrungsplanung: 75% — S.124

5.1 Kostenstruktur
5.1.1 DIN 276: Kosten im Hochbau (Neubau, Umbau, Modernisierunq)

Kostengruppe: Zusammenfassung einzelner zusammengehdriger Kosten
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Hauptkostengruppen: Herstellungskosten — S.127
1. Basisgliederung — 2. Grobelemente — 3. Funktionselemente — 4. Ausfiihrungsklasse — 5.
Ausfihrungsart
1. Kostenschéatzung — 2. Kostenberechnung — 3. Kostenanschlag

100 Baugrundstiick
- Erwerbskosten
- Gericht, Notar, Genehmigungen, Entschadigungen
200 Herrichten und Erschliel3en
- vorbereitende Malinahmen: Sicherung, Abbruch, Altlastenbeseitigung
- 6ffentliche ErschlieBung
300 Bauwerk: Baukonstruktion
- Bauleistungen und Lieferungen
400 Bauwerk: Technische Anlagen
- Kosten der eingebauten Anlagen, inkl. der Befestigungen
500 AulRenanlagen
- Gelande- und Verkehrsflachen
- Baukonstruktionen und Techn. Anlagen aul3erhalb des Gebaudes
600 Ausstattung und Kunstwerke
-bewegliche Sachen, die zur Inbetriebnahme erforderlich sind
- u.a. Mobel, Teppiche, Wegweiser, Reinigungsgerate
700 Baunebenkosten
- Kosten aufgrund der HOAI 0.4.
- Architekten-, Ingenieur-, Gutachter-, Projektsteuererleistungen
- Kosten der Finanzierung

Hauptkostengruppen: Baunutzungskosten:
- (un-)regelmalRig entstehende Kosten bei baulichen Anlagen und Grundstiicken
- Uber gesamten Nutzungszeitraum

100 Kapitalkosten
- Eigen- und Fremdkapitalkosten der Finanzierung
200 Verwaltungskosten
- aus Eigen- oder Fremdleistungen flr die Verwaltung, Reinigung etc
300 Betriebskosten
- bei bestimmungsmaRigen Gebrauch (90% der Gruppen 200-400)
- Verbrauchs, Reinigungs- und Bedienungskosten, Inspektion, Wartung
400 Instandhaltungskosten
- abhéngig von Grindlichkeit der Inspektion und Wartung
- abhangig von verwendeten Materialien (Nutzungsdauer, Austauschbarkeit)

5.1.2 DIN 277: Flachen- und Rauminhalte

BGF Brutto-Grundflache: Summe aller Grundrissebenen (ohne nicht nutzbare Dachflachen und
Hohlrdume
KGF Konstruktions-Grundflache: Summe der Flachen mit aufgehenden Bauteilen
NGF Netto-Grundflache: Summe der nutzbaren Flachen zwischen den Bauteilen
VF Verkehrsflache: dient dem Zugang zu Raumen etc
FF Funktionsflache: dient der Unterbringung zentraler betriebstechnischer Anlagen
NF Nutzflache: dient der Zweckbestimmung des Gebaudes — Hauptnutzflachen,
Nebennutzflachen

BRI Brutto-Rauminhalt: von Aufienwanden, Sohle und Dach umschlossen (nicht: Fundament,
Lichtschachte etc)
NRI Netto-Rauminhalt: Rauminhalte entsprechend der NGF
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5.2 Kostenermittlung

Kosten: Aufwendungen fir Guter, Leistungen und Abgaben, die fir Planung und Ausfiihrung
erforderlich sind

Kostenplanung: Kostenermittlung, -kontrolle und -steuerung entlang aller Phasen (systematische
Analyse von Ursachen und Folgen von Kosten)

Kostenermittlung: Vorausberechnung oder Feststellung (je nach Planfortschritt)
Kostenkontrolle: Vgl. aktuelle und friihere Kostenermittlung
Kostensteuerung: gezieltes Eingreifen bei Abweichungen

Kostendeckungsnachweis: in der Vergabephase, Dokumentation durch PS

5.2.1 Arten der Kostenermittlung:
Grundleistung des nach 815 HOAI beauftragten Architekten

LP HOAI HOAI Honorar PS - Projektstufen |Kostenermittiung
nach

1 Grundlagenermittlung Kostenberechnung | Projektvorbereitung | (Kosteniberschlag)
2 Vorplanung Planung Kostenschétzung
3 Entwurfsplanung Kostenberechnung
4 Genehmigungsplanung
5 Ausfiihrungsplanung Kostenanschlag Ausfihrungsvorbe- | Kostenanschlag
6 Vorbereiten der Vergabe reitung
7 Mitwirken bei d. Vergabe
8 Objektiiberwachung Kostenfeststellung | Ausfithrung Kostenfeststellung
9 Objektbetreuung, Doku Projektabschluss

- Kostenschéatzung:

- fir Beurteilung der Vorplanung

- auf Grundlage der Skizzen etc. berechneten Mengen
- Kostenberechnung:

- fur Beurteilung der Entwurfsplanung

- auf Grundlage der Kostenschatzung, unter Berticksichtigung von Entwurfs- und Detailplénen
- Kostenanschlag:

- fir Beurteilung der Ausfihrungsplanung und Vergabevorbereitung

- Grundlage sind die endgultigen Planungsunterlagen, Leistungsbeschreibungen, Angebote,

erteilte Auftrage

- Kostenfeststellung:

- Nachweis und Dokumentation der entstandenen Kosten

- Grundlage sind die gepruften Abrechnungsbelege

5.2.2 Genauigkeiten

- Richtigkeit der Kostenermittlungen durch Vergleich der ermittelten Kosten mit den zu diesem Zeitpunkt
realistischen Kosten (Kostenfortschreibung)
- Toleranzen:
- sehr breit in Gerichtsurteilen (bis +/- 30 % fur Kostenschatzung)
- flir AG nicht hinnehmbar —» max +/- 8-12% gefordert, Ziel: +/-5%
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Baukostenuberschreitungen durch:
- Fehler bei:
- Kostenermittlung
- Ausschreibung (unzureichende Leistungsbeschreibung) — Nachtrage
- Baugrundrisiken
- Anderungen des Auftragsgebers aus Unkenntnis oder Flexibilitat
- Lohn- und Materialpreisanderungen
- Firmenausfalle

Haftung der Planer und Projektsteuerer:
- wenn objektive Pflichtverletzung
- nicht Hinweis auf Mehrkosten
- hdhere Preise bei der Planung erkennbar

5.3 Verfahren

- auf konjunkturelle, regionale Indizes achten, teilweise mit Mehrwertsteuer

- erhebliche Unterschiede nach:
- Gebaudetyp (Nutzungsanforderungen), Standardkategorie
- Vergabeart
- Gebaudegeometrie
- Baumarkt
- Bauwerksqualitat

- Unterstitzung durch AVA-Software (Ausschreibung, Vergabe, Abrechnung)

Einzel-Wert-Verfahren
- Volumen, Flache (BRI, BGF, HNF) nach DIN 277
- Kostenkennwert (aus Literatur, pro Vol-/FI&-Einheit) * Preisindizierung
— Geschatzte Kosten fiir KGR 300, 400

- nicht projektindividuell

Kostenflachenmethode
- Kostenflachenart aus dem Raumprogramm mit bedarforientierten Nachweis der Flachenverwendung
- Kennwerte getrennt nach Baukonstruktion und TGA (*Zuschlage * Preisindizierung)
— Geschatzte Kosten

- relativ genaue Schatzung, Zusammenhang Flachenart nach DIN 277 (KF, FF, VF, NF)

Gebaudeelementmethode
- Flachentypen: Baugrundstiick, Au3en, Grindung, AufRenwand, Innenwand, Decke, Dach
- Kostengruppen der DIN 276, Kosten-Kennwerte nach BKI (Baukosteninformationsdienst)

- unmittelbarer Bezug zwischen Bauteil nach DIN 276 und den Kosten — transparente
Kostenermittlung, Alternativenbewertung

5.4 Mittelabflussplanung
- zeitliche Verteilung der Kostenstrome
- Kostensummenlinie mit frilhesten, spatesten Verlauf
- Zahlungen:
- hach Rechnungsstellung
- nach Prifung
- abzuglich Einbehaltungen wegen Méangeln
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- Ziel:
- Kenntnis von Hohe und Zeitpunkt anfallender Zahlungen
- Optimum zwischen Bauzeit und Kosten ermitteln
- Finanzierungsengpéasse vermeiden

6 QUALITATSMANAGEMENT

- Fehlerkosten = 4-12% der Investitionskosten
- 38% der Fehlerkosten durch fehlerhafte Planung, plus unprdzise Zielvorgaben
- entscheidend: wann ein Fehler entdeckt wird, wie aufwendig die Beseitigung
- Schnittstellenkoordinierung
- jeder Beteiligte hat andere Vorstellungen, Anspriiche von Qualitat
- unterschiedliche technische Toleranzen (Rohbau — Fassadenelemente)

Qualitat: Eignung einer Einheit festgelegte und vorausgesetzte Eigenschaften zu erfillen
Qualitatsmerkmale: quantitativ oder qualitativ, objektiv messbar oder vom Kunden subjektiv empfindbar
Fehler: Merkmal erfillt nicht vorgegebene Anforderungen — Kritische Fehler, Hauptfehler, Nebenfehler
Mangel: Nichterfullung einer Forderung

Qualitatsmanagement: Tatigkeiten des Gesamtmanagements die Qualitatspolitik, Ziele und
Verantwortungen festlegt und verwirklicht
Qualitatsmanagementsystem: Organisationsstruktur, Verfahren, Prozesse, Mittel
- Art und Umfang qualitatsbezogener Aufgaben
- Personen und Stellen
- Ablauf und Durchfihrung
- Verfahren, Richtlinien, Hilfsmittel

Qualitatssicherung:

- Darlegung des QM-Systems gegenlber Mitarbeitern (Schulungen!) und Kunden

- Sicherung des Qualitatsniveaus, des Vertrauens in das System

- standige Dokumentation im Qualitdétsmanagementhandbuch
- Handbuch mit Angaben Uber Qualitatspolitik, Verantwortungen und Kompetenzen, Verfahren

des QM-Systems

- Verfahrensanweisungen
- Arbeitsanweisungen
- Formblatter, Checklisten

Bestandteile:
- Potentialqualitat: Handlungstrager, Projektausfiihrende, Produktionsfaktoren
- Prozessqualitat: Handlungssystem, Aufgaben, Projektstruktur, Projektablauf
- Produktqualitat: Objekt-/Zielsystem, Leistungsergebnis

DIN EN ISO 9000: Unternehmensbezogenes QM

- definiert einheitlichen internationalen Standard von QM-Systemen

- zu dokumentieren (im QM-Handbuch):
- Lenkung von Dokumenten
- Lenkung von Qualitatsaufzeichnungen
- Internes Audit
- Lenkung von Fehlern
- Korrekturmaf3nahmen
- Vorbeugungsmalflinahmen

- Grundsatze:
- Kundenorientierte Organisation: Kundenwiinsche erkennen, erfillen, Ubertreffen
- Fuhrung: Fuhrungskréfte geben Ziele, Richtung vor, schaffen Umfeld
- Einbeziehung der Mitarbeiter
- Prozessorientierter Ansatz
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- Systemorientierter Managementansatz: M. eines Systems miteinander Wechselbeziehung
stehender Prozesse
- standige Verbesserung
- sachlicher Entscheidungsfindung, logische Datenanalyse
- Lieferantenbeziehungen zum gegenseitigen Nutzen
- Qualitatsbewusstsein der Mitarbeiter:
- gestellte Aufgabe erflillen
- schlechte von guter Arbeit unterscheiden
- schlechte Arbeit verhindern kdnnen
- MaRnahmen nach nicht-verhinderbarer schlechter Arbeit ergreifen
- Folgen schlechter Arbeit begreifen
- Vorteile:
- Aufgabenverteilung und Verantwortungen bekannt, Ordnung
- bei offentlicher Ausschreibung verlangt
- Organisation von Prifprozessen, der Fehlerverarbeitung, der Ursachenfindung
- weniger Fehler

7  PROJEKTPHASEN

7.1 Projektentwicklung
- Markt- und Standortanalyse
- Nutzungskonzept entwickeln
- Grundstlick oder Idee suchen, max Baukosten festlegen
- Bedarfsermittlung (Investitionsmoglichkeit, Portfoliodnderung, Eigenbedarf)
- Nutzungsbedarfsprogramm (Flachen, Qualitat, Ausstattung)
- technische, gesetzliche, finanzielle, terminliche Randbedingungen

7.2 Konzeptionsphase
- PM lenkt/fuhrt Prozess der Findung der besten Lésungen (Alternativenbewertung)
- Raum- und Funktionsprogramm
- Raumbiicher (Gerate, Mobel, Beleuchtung etc, Wandverkleidung)
- enge Abstimmung mit kiinftigen FM/GM
- Wirtschaftlichkeitsprifung:
- Markt- und Standortanalysen
- Investitions-, Risiko- und Sensitivitatsanalysen
- Finanzierungsalternativen
- rechtliche Priufung
- Rentabilitatsprufung,
- Kostenrahmen
- Investitionsrechnungen(statisch, dynamisch, modern: VOFI)
- Ubersichtlich Variationen klar vergleichbar anzeigen
- mit:
- Investitionsausgaben
- laufende Ausgaben
- laufende Einnahmen
- Verauf3erungserlose
- Verwendung von Einnahmeuberschissen
- Ausgleich von Ausgabetberschiissen
- Steuern, Abgaben
- Auswahl der Planungsbeteiligten
- Integrierter Wettbewerb (Gestaltung und Tragwerk/TGA)
- Zweistufiger Wettbewerb
- Vorplanung:
- funktionale Zusammenhange
- Gestaltungsrahmen, Gebaudegeometrie
- Konstruktiver Aufbau
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- TGA, Energetische Systeme
- Auswahl des/der Gewinner des Planungsgutachten Uber Vorplanung (anonyme Verfahren)
- Freigabe durch AG

7.3 Planungsphase, Vorbereitung der Realisierung
7.3.1 Entwurfs- und Genehmigungsplanung
- eng verzahnt
- konventionelle (sequentielle) Methode: Plane werden von Planer zu Planer gebracht, Architekt prift am
Ende
- moderne (parallele) Methode: Planer missen sich Plane holen, Vorleistungen anfordern, der Architekt
koordiniert

- Kostenberechnung (nach DIN 276) zur Honorarbemessung (LP 1-4) und Kostenkontrolle
- Flachenberechnung (nach DIN 277, 283) wenn keine teuren Anderungen mehr zu erwarten
- Freigabe durch den AG

Baurechtliches:
1. Stufe: FNP (vorbereitende Bauleitplanung)
- beabsichtigt stadtebauliche Entwicklung (10-15 Jahre)
- Bedarf Genehmigung der hdéheren Verwaltungsbehdrde
- Bindend fur Gemeinde, keine Rechtsgrundlage fiir Birger
2. Stufe B-Plan (verbindliche Bauleitplanung)
- rechtsverbindliche Festsetzungen (ca. 5 Jahre)
- Art und MaR der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, BMZ)
- Bauweise, Dachformen, Grundstiicksgré3en, Hohen
- Verkehrs- und Versorgungsflachen
- Aufstellungsdauer: ca. 1-1,5 Jahre
- Beteiligung der Trager offentlicher Belange, der Birger
- auch mdoglich: Vorhabenbezogener Bau- und ErschlieBungsplan
3. Stufe: Baugenehmigungsverfahren
- nach LBauO und sonstigen Vorschriften, wie ArbeitsstattenVO, WarmeschutzVO etc
- Unterlagen:
- Lageplan
- Bauzeichnungen
- Bau- und Betriebsbeschreibung (Anzahl Arbeitspléatze, Maschinenarten, Rohstoffe)
- Standsicherheitsnachweis, Bewehrungsplane etc
- Abwasserbehandlungsunterlagen, Parkplatznachweis etc
- Grunstempel, amtliche Anderungen in grin
- Geblihren bemessen sich nach Baukosten

7.3.2 Ausfihrungsplanung
- Rohbau, nichttechnischer Ausbau, technischer Ausbau
- bei Schal- und Bewehrungsplanen: Blickrichtung nach oben
- M 1:50, 1:1 fur die Baustelle

7.3.3 Vergabe
- wenn keine kostenverursachenden Anderungen mehr zu erwarten

- Vorbereiten der Vergabe:
- Leistungsumfang eindeutig und erschopfend beschreiben, so dass einfache Preisermittling mdglich
- hinsichtlich KTQ-Zielen
- entsprechend der Baugenehmigung
- Vorlagen:
- Standardleistungsbiicher
- vorformulierte Positionstexte, Stammdaten kommerzieller Anbieter
- Vertragsmanagement
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Vergabe durch Private
- in der Regel Auforderung an Bieterkreis, Auswahl nach wirtschaftlichen und qualitdtsbezogenen
Gesichtspunkten in Erwartung optimaler Zusammenarbeitung

- Einzel- oder Paketvergabe, Einheitspreis- oder Pauschalpreisvertrage (je nach Strategie)

- PM-Leistungen:
- Verdingungsunterlagen zusammenstellen
- Einholen, Prifen, Werten der Angebote
- Preisspiegel, Erlauterungsbericht
- Kostendeckungsnachweis, Reservebudgets
- Dokumentation von Verhandlung mit Bietern, Mengen-, Qualitits- und Preisanderungen,

Nachlassen im Vergabeprotokoll

Vergabe durch die O-Hand
- an VOB, VOL, VOF gebunden
- transparenter Wettbewerb, Gleichbehandlungsverbot
- Zuschlag fur wirtschaftlichstes Angebot
- 6ffentliche, beschrankte, freihdndige Vergabe
- oberhalb der Schwellenwerte: EU-weit
- Bewerbungs-/Angebotsfrist, Eroffnungstermin, Zuschlags-/Bindefrist, Auftragserteilung

7.4 Realisierungsphase
Leistungen der Objektiiberwachung

- Architekt als OU soll dafiir sorgen, dass Werk frei von Méangeln und Fehlern entsteht (entsprechend
der Baugenehmigung, den Ausfiihrungsplanen, der Leistungsbeschreibung, den anerkannten Regeln
der Technik etc)

- Uberwachung der Ausfiihrung, sofern nicht fachspezifische ingenieurtechnische Kontrolle bei
einzelnen Gewerken nétig

- Koordinierung des planungs- und termingerechten Ablaufs aller Gewerke und Steuerung der
objektiiberwachenden Sonderfachleute

- Bautagebuch fuhren

- technische Abnahmen, Beratung bei rechtlicher Abnahme

- Rechnungspriifung aufgrund des gemeinsamen Aufmafies

- auflisten der Gewahrleistungsfristen

Leistungen des Projektmanagements
- gibt den methodischen Rahmen der Projektbewaltigung vor
- Ubergeordnete Steuerung der Arbeiten am Projekt
- Prifung der Planung und Ausfiihrung auf Schlussigkeit und Zielerfullung (KTQ)
- in der Realisierungsphase: konsequente Fortfiihrung, der bis zu diesem Zeitpunkt erbrachten
Definitions-, Kontroll- und Steuerungsaufgaben:
- Projekt-/Organisationshandbuch fuhren und auf dessen Einhaltung achten
- Pruflaufe von Planen, Rechnungen, Nachtragen
- Verteilung der Besprechungsprotokolle, Einladungen
- Codierung der Dokumente

7.5 Projektabschluss, Inbetriebnahme
- Freigabe von Schlussrechnungen
- Einweisung Personal, Mitarbeiter, Probebetrieb
- Wartungsvertrage, Einweisung FM/GM
- Sicherheitsdienst
- Gewabhrleistungsfristen prifen
- Kostenfeststellungen der Objekt- und Fachplaner prifen
- Dokumentation, Archivierung
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