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Bauprojekte

Herausforderungen bezlglich Kosten, Terminen und Qualitéat sowie
eine fortschreitende Komplexitat bei Bauvorhaben pragen die Bau-
branche. Nicht nur die Bauaufgaben, auch die Organisation der Zu-
sammenarbeit einer grosseren Anzahl Projektbeteiligter hat sich im
Laufe der Zeit verandert. Gebéude und Anlagen sollen in moglichst
kurzer Zeit erstellt werden, wobei die Projektbeteiligten unterschied-
liche Interessen einbringen.

Merkmale

Bauprojekte sind die Projektart mit der langsten Historie und einem hohen
Reifegrad des Projektmanagements. Bauprojekte umfassen eine grosse
Bandbreite von Bauvorhaben, wie Tiefbauvorhaben (Strassen, Tunnels,
Staudamme, Inseln und Kanale) sowie Hochbauvorhaben (typischerweise
grosse und einmalige Gebaude). Produkte von Bauprojekten weisen meist
die folgenden Merkmale auf:

e Standortgebundenheit: Bauten sind immobil und damit standort-
gebunden.

e Unikate: Bauten sind in der Regel Unikate, was im weitesten Sinne
auch fur Fertighauser qgilt.

e Langwieriger Herstellungs- und Vermarktungsprozess: Der
Zeitraum von Planungs- und Genehmigungsverfahren bis zur Kon-
struktion und nachfolgendem Verkauf oder Vermietung betragt oft
bis zu funf Jahre.

e Hohe Kapitalbildung: Nebst Erstinvestitionskosten fallen auch
Nutzungskosten an, die tber den Lebenszyklus ein Vielfaches der
Baukosten betragen kdnnen.

e Lange Lebenszyklen: Zwischen Planung und Abbruch einer Im-
mobilie liegen mehrere Jahrzehnte; Ublich sind Nutzungsdauern
von 80 Jahren. Dazwischen liegen normalerweise Instandhaltungs-
und Modernisierungsmassnahmen.
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e Hohe Ubertragungskosten: Im Rahmen des Erwerbs fallen be-
trachtliche Kosten fur Nebenkosten wie Steuern, Makler- sowie
Notar- und Gerichtsgebuhren an.

Ein weiteres spezifisches Merkmal von Bauprojekten ist das hohe Kosten-
budget. Das sehr hohe finanzielle Volumen entsteht durch einen grossen
Bedarf an Maschinen, Rohstoffen und Zulieferteilen. Dies wirkt sich auf Pla-
nung und Steuerung dieser Bauprojekte aus und bedarf eines straffen Kos-
tenmanagements. Die Projektkosten plant und verfolgt meist das betriebli-
che Finanz- und Rechnungswesen. Projektorientierte Hilfsmittel fir die Pro-
jektkalkulation und -abrechnung kommen dabei ergdnzend zum Einsatz.

Organisation und Organe

Bei grossen Bauvorhaben weist die Projektorganisation zahlreiche Stufen
auf. Dies fuhrt zu hoher Komplexitat. So kbnnen Uber dem Projektteam und
der Bauprojektleitung folgende Stufen stehen:

e Gesamtprojektleitung

e Offentlicher Bauherr

e Politisches Gremium

Diese zusatzlichen Stufen fihren zu einer schwerfalligen Projektorganisa-
tion und entsprechen nicht dem Prinzip einer straffen und direkten Projekt-
fuhrung.

Instrumente der Projektorganisation

Folgende Instrumente sind fir ein Bauvorhaben relevant:

e Standardisierte Dokumente (Projektdokumente und Auftrage)

e Projektinformationssystem: ermdglicht die Fihrung des Projekt-
verlaufs durch die Auftragssteuerung als rollentbergreifende Infor-
mationsplattform

e Protokolle der Projektorgane: zentrales Informations- und Kom-
munikationsmittel zwischen den Stellen

e Periodische Berichterstattung fur Einzelvorhaben: dient der
Berichterstattung und wird den beteiligten Stellen verfiigbar ge-
macht
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e Projektdnderungswesen: Antrage fur Projekt- und Bestellungsan-
derungen erfolgen mit einem entsprechenden Formular, das eine
saubere Abwicklung und Dokumentation kostenrelevanter Pro-
jektanderungen ermaglicht.

Rollen

Typische Rollen in Bauprojekten sind:

e Projektleiter Bauherr
o Erarbeitet oder beschafft die Definition der Projektziele und
die Rahmenbedingungen

o Formuliert Funktions- und Baubeschrieb, Kosten sowie Ter-
mine (konkret z.B. Machbarkeitsstudien und Projektpflich-
tenheft)

o Erarbeitet Entscheidungsgrundlagen und fuhrt rechtzeitig
Entscheidungen herbei

e Operativer Mieter
o Stellt die Formulierung nutzerspezifischer bzw. betrieblicher
Bedurfnisse (Standortanforderungen, betriebliche Bedurf-
nisse) von der Grobplanung bis zum Feinlayout sicher
(Raumcharakter, -grosse, -bedingungen, Betriebsablaufe,
Belegungskonzepte, etc.)

o Koordiniert und vertritt die Nutzer bzw. Mieter und nimmt de-
ren Interessen im Rahmen der Ubergeordneten Projektziele
wahr

o Verhandelt die Mietkosten und/oder die Nutzungsvereinba-
rung mit dem Bewirtschafter

e Bewirtschafter
o Erstellt die Instandsetzungsplanung fur die betroffenen Ob-
jekte und sorgt fiur deren Umsetzung im Bauvorhaben

o Stellt im Planungsverlauf und bei der Realisierung in Zu-
sammenarbeit mit dem Betreiber die Optimierung des Bau-
vorhabens hinsichtlich Lebenswegkosten sicher
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o Stellt fallweise das Benchmarking zu branchentblichen
Kennzahlen sicher (z.B. Bruttomietkosten pro m2 Haupt-
nutzflache)

e Betreiber
o Vertritt den internen bzw. externen Betreiber und wahrt des-
sen Interessen im Projektablauf

o Erstellt das Betreiberkonzept und formuliert die baulichen
und raumlichen Anforderungen des Betreibers

o Nimmt Einfluss auf Ausstattungs- und Gestaltungsmerkmale
(z.B. Bodenbelage und Fensterflachen)

Fallweise sind weitere Vertreter moglich (z.B. strategischer Mieter). Alle
vier Rollen sind Teil des Projektteams Bauherr. Die Punkte zur Rollenwahr-
nehmung sind nicht abschliessend.

Projektphasen

Typische Phasen von Bauprojekten kdnnen sein:
e Bedurfnisformulierung
e LoOsungsstrategie
e Projektdefinition und Machbarkeitsstudie
e Projektierung
e Ausschreibung und Realisierung

Es kénnen aber aufgrund spezifischer Besonderheiten in der Baubranche
auch spezielle Phasenkonzepte zur Anwendung kommen. Die Validie-
rung von Anlagen und Prozessen, Abnahmen und Registrierung durch Be-
horden (dies insbesondere in der chemischen Industrie) sowie langwierige
Genehmigungsverfahren sind Beispiele fur branchenspezifische Beson-
derheiten. Eigene verbindliche Vorgehensmodelle sind vor allem in gros-
seren Unternehmen mit umfangreichen Projektgeschéften zu finden.

Lebenszyklusorientierte Aufgabenbereiche

Bauvorhaben lassen sich in die Phasen Entwicklung, Realisierung und Nut-
zung einteilen. Diese Phasen mit unterschiedlichen Aufgabenschwerpunk-
ten kénnen nach Handlungsbereichen auch als Projektentwicklung, Pro-
jektmanagement sowie Objekt- bzw. Gebadudemanagement bezeichnet
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werden, wie untenstehende Abbildung zeigt. Diese ganzheitliche Betrach-
tung zeigt, dass nicht nur die Phasen der Planung und Realisierung rele-
vant sind, sondern auch der spatere Betrieb der baulichen Anlage und da-
mit ihr gesamter Lebenszyklus.

Entwicklung } Realisier‘ung} Nutzung

Projektentwicklung | | Projekt a /Objekt-

Strategisches Planung und management

Immobilien- Ausfiihrung Operatives
Management Immobilienmanagement

Abbruch

Lebenszyklus einer
baulichen Anlage

Umbau

Abb. 1: Lebenszyklus einer baulichen Anlage

Wahrend der Nutzungsphase bildet das Gebaudemanagement als opera-
tives Management den Hauptbestandteil des Facility Managements. Das
Facility Management ist aber umfassender Natur und auch bei den vorher-
gehenden Phasen involviert. Dabei hat es folgende Ziele:

« Befriedigung der Grundbedurfnisse von Menschen am Arbeitsplatz
o Unterstutzung der Unternehmens-Kernprozesse
e Erhohung der Kapitalrentabilitat

Der Erfolg des Gebaudebetriebes hangt entscheidend von der Qualitat der
gebauderelevanten Informationen ab, die bis zum Zeitpunkt der Inbetrieb-
nahme strukturiert gesammelt werden. Daher kommt dem Facility Manage-
ment bereits in fruhen Planungsphasen des Bauvorhabens eine wichtige
bzw. beratende Rolle im Projektmanagement zu. Sprich, das Facility Ma-
nagement unterstitzt durch die Sammlung von Informationen und Erfah-
rungen aus dem nutzungsbegleitenden Betreiben und Bewirtschaften auch
die Planung von Neubauten. So ist es tUber Kennzahlen, die den Energie-
verbrauch oder die Reinigungsaufwendungen wiedergeben, méglich, Pla-
nungsalternativen unter Bertcksichtigung der spateren Nutzungskosten
der Immobilie zu bewerten.
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Projektmanagement vs. Projektsteuerung

Bei Bauprojekten unterscheiden sich die Begriffe Projektmanagement und
Projektsteuerung hinsichtlich Leistungsinhalt und Haftungsrisiken. Fir
den Bauherrn, der die Projektsteuerung beauftragt, aber an sich ein Pro-
jektmanagement bendétigt, fuhrt dies in der Regel zu Unzufriedenheit, da er
Leistungen selbst erbringen muss, die er fachlich nicht abdeckt und auf die
er in der Regel nicht vorbereitet ist.

Fuhrungsaufgaben kann bei Bauprojekten zunachst nur der Bauherr (d.h.
der Auftraggeber) wahrnehmen, da nur ihm allein aus den vertraglichen
Verhaltnissen und Kompetenzen innerhalb des Projektes und gegenuber
der Offentlichkeit die Planung, Fiihrung und Steuerung auf allen hierarchi-
schen Ebenen zusteht. Damit besetzt der Bauherr die Rolle der Projektlei-
tung. Da die meisten Investoren diese Aufgaben nicht oder nur teilweise
wahrnehmen kénnen oder wollen, ziehen sie sich zur Umsetzung der Pro-
jektziele die Leistungen Dritter heran.

Die Funktionen des Auftraggebers sind teilweise delegierbar, wozu die
Projektsteuerung zahlt, die als Stabsstelle in die Projektorganisationstruk-
tur eingebunden ist. Die Projektsteuerung ist somit eine klassische Bera-
tungsleistung; sie weist keine Entscheidungsbefugnis auf. Damit teilt sich
das Projektmanagement fir Bauvorhaben in die Projektleitung und die Pro-
jektsteuerung auf. Die Projektleitung umfasst gegentber der Projektsteue-
rung gewisse Auftraggeber-Funktionen mit Entscheidungs- und Durchset-
zungskompetenz.

Bauherr

Projektmanagement

Projektleitung [—— Projektsteuerung

Fachplaner und
Berater

Objektplaner Bauunternehmen

Abb. 2: Einbindung der Projektsteuerung in die Projektorganisation
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