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Kurzfassung

In dieser Masterarbeit werden Prozessablaufplane fir Bautragerprojekte
erstellt. Dabei wird aus einem Prozesslbersichtsplan, welcher das ge-
samte Bautragerprojekt behandelt, die ersten beiden Projektphasen,
.Phase der Projektvorbereitung“ (PPH1) und ,Phase der Projektplanung*
(PPH2), genauer beschrieben. In den Prozessablaufplanen werden alle
notwendigen Tatigkeiten fiir einen positiven Abschluss der Phase chrono-
logisch aufgelistet. Zu jeder Tatigkeit sind zugehdriger In- und Output, so-
wie Verantwortlichkeiten, Entscheidungshartegrade und Prozesskenn-
zahlen, definiert.

Die Prozessablaufplane wurden in Zusammenarbeit mit einem Bautrager-
unternehmen erarbeitet und werden dort auch bei zuklnftigen Projekten
eingesetzt. Eine Besonderheit des Unternehmens ist, dass es die beiden
Gewerbe Bautrager und Architekt kombiniert. Daraus ergeben sich Ein-
sparungen bei Schnittstellen und ein beschleunigter Entscheidungspro-
zess. Das Erstellen dieser Abschlussarbeit erfolgt hauptsachlich durch die
Berucksichtigung der einschlagigen Literatur, sowie den Erfahrungen des
Autors und des Bautragerunternehmens.

Abstract

The aim of this master thesis was to develop plans for the process flow of
a real estate developer project. Firstly, a general project plan overview is
approached. Based on this plan a flow chart for the first two phases of the
project - “project development” and “project planning” - is generated. The
chart contains the main activities required to finish those phases success-
fully. Each of those activities also implied both, the intended input, output,
competence, degree of relevance for decisions and controlling numbers.

This thesis was written in cooperation with a real estate developing com-
pany, which will be implementing the described process flow in future pro-
jects. The combination of building promotion and architecture in this spe-
cific company was of particularly importance to this project as it allows for
a simpler undertaking. The written content of this thesis solely came from
the relevant literature and its author's mind and experience.
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Einleitung

1 Einleitung

Bei der Planung und Entwicklung eines Bauprojektes spielen Bautrager
eine immer bedeutendere Rolle. Jedoch ist zu beobachten, dass vor allem
in kleineren Bau(trager)unternehmen der organisatorischen Abwicklung
von Hochbauprojekten oft zu wenig Zeit und Energie beigemessen wird.
Dadurch und wegen der haufig vorherrschenden Unerfahrenheit der be-
teiligten Mitarbeiter der Bautragerunternehmen entstehen Fehler, die zu
Missverstandnissen und in weiterer Folge auch zu Kostenerhéhungen fiih-
ren kénnen.

Diese Masterarbeit beschaftigt sich mit der Entwicklung von Prozessab-
laufen fur Bautragerprojekte, welche dabei helfen sollen, Fehler in der Ent-
wicklung und Durchfiihrung von Bautragerprojekten zu vermeiden und op-
timaler Weise eine Beschleunigung der Projektdauer herbeizufihren.

Nach einer allgemeinen Einflihrung in die Thematik des Bautragerberei-
ches, der rechtlichen Grundlagen und einer Ubersicht (iber Grundlagen
der Prozessplanung wird ein Ubersichtsablaufplan entwickelt, welcher die
Prozesse flr das gesamte Bautragerprojekt darstellt.

Anschlief’end werden fiir die Leistungsphasen ,PPH 1 Projektvorberei-
tung“ und ,PPH 2 Projektplanung® Prozessablaufplane entwickelt, in wel-
chen alle Tatigkeiten inklusive deren erforderlichen In- und Outputs chro-
nologisch aufgelistet, um wahrend des Projektes in der richtigen Reihen-
folge abgearbeitet werden zu kénnen. Zu jeder Tatigkeit werden Verant-
wortlichkeiten und Prozesskennzahlen zur Uberpriifbarkeit der Prozess-
qualitat hinzugeflgt.

Die Arbeit wird auf Grundlage der Erfahrungen des Autors erstellt und von
einschlagiger Literartur und den Erkenntnissen des Bautragerunterneh-
mens erganzt.
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Allgemeines

Dieses Kapitel soll die beiden Schwerpunkte der Arbeit naher beleuchten
und dabei Uber gesetzliche und normative Regelungen aufklaren. Im ers-
ten Abschnitt wird dabei der gesamte Bereich des Bautragergewerbes be-
schrieben. Danach folgt eine Zusammenfassung Uber prozessorientiertes

Denken und die dort verwendete Symbolik.

Ziel ist es, die in den darauffolgenden Kapiteln verwendeten Begriffe und
Symbole vorab zu erklaren und fir diese Arbeit inhaltlich abzugrenzen.

2.1 Bautragerprojekt

In diesem Kapitel werden die Punkte erlautert, die ein Bautragerprojekt
von einem ,normalen” Bauprojekt unterscheiden. Die wichtigsten Unter-
scheidungsmerkmale wie Entgegennahme einer Vorauszahlung, Riick-
trittsrechte, Bautragervertrag, werden vor allem auf Grundlage der ein-

schlagigen Gesetze und Normen erklart und definiert.

211 Der Bautragervertrag

Die gesetzlichen Grundlagen fiir den Bautragervertrag bildet in erster Linie
das Bautragervertragsgesetz (BTVG). Subsidiar gelten das Konsumen-
tenschutzgesetz (KSchG) oder auch das Wohnungseigentumsgesetz

(WEG).

Das Bautragervertragsgesetz dient vor allem dem Schutz des Erwerbers,
so kdnnen andere, fur den Erwerber giinstigere Vorschriften durch dieses
Gesetz nicht bertihrt werden. Dieses Gesetz darf auch nicht zu dessen
Nachteil ausgelegt werden, wenn dieser Verbraucher im Sinne des § 1
Abs. 1 Z 2 KSchG ist.’

Der Geltungsbereich des BTVG ist in § 1 geregelt. Danach ist das BTVG
bei Projekten anzuwenden, bei denen der Erwerber vor Fertigstellung ver-
einbarte Zahlungen uber 150 Euro pro Quadratmeter Nutzflache leisten
muss.? Dieser Betrag ist inklusive Umsatzsteuer zu verstehen.® Uberdies
sind in diesem Betrag auch Zahlungen an Dritte, wie zum Beispiel Liegen-
schaftsverkaufer, zu beriicksichtigen.*

"Vgl. GARTNER, H.:
2 Vgl. GARTNER, H.:
®Vgl. GARTNER, H.:

*Vgl. GARTNER, H.:

21-Aug-2017
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Ein Bautragervertrag ist nach § 2 BTVG:

»-..ein Vertrag (ber den Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigen-
tums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen Nutzungs-
rechts einschlie8lich Leasing an zu errichtenden oder durchgreifend zu
erneuernden Gebéduden, Wohnungen oder Geschéftsraumen.”

Ein solcher Vertrag ist ein typengemischter Vertrag, das heif3t er kann
kaufvertragliche und werkvertragliche Teile enthalten. Gegenstand des
Vertrages ist immer eine endglltige Rechtsposition (Eigentiimer etc.) und
das fertiggestellte Projekt inklusive Gesamtanlage.5

Der Begriff ,durchgreifende Erneuerung® ist im BTVG nicht ndher ausge-
fuhrt. Als Anhaltspunkt kdnnen hier jedoch die Renovierungskosten ver-
wendet werden: Ubersteigen diese die Halfte der gesamten Neuherstel-
lungskosten, ist es ratsam einen Bautragervertrag aufzusetzen.®

Laut § 3 BTVG bedarf der Bautragervertrag der Schriftform. In einem Ver-
brauchergeschaft ist diese Bestimmung zwingend. Bildet der Liegen-
schaftskauf eine wirtschaftliche Einheit mit dem Bautragerprojekt, so muss
dieser auch schriftlich abgeschlossen werden. Ebenso missen die Ne-
benvertragsurkunden wie Plane, Baubeschreibungen etc. in schriftlicher
Form vorliegen. Mit der Schriftlichkeit ist hierbei eine ,Unterschriftlichkeit"
laut § 886 ABGB gemeint.” Auch nachtragliche Vertragsanderungen miis-
sen schriftlich dem Vertrag hinzugefiigt werden.®

2.1.1.1 Hauptbestandteile des Bautragervertrages

In § 4 BTVG sind die Vertragsbestandteile aufgefiihrt, die zwingend im
Bautragervertrag enthalten sein missen. GARTNER kommentiert diese
Punkte folgendermalen:

Vorhanden sein mussen,

= eine ausfihrliche Beschreibung des eigentlichen Vertragsgegenstan-
des, also des Gebaudes, der Wohnung oder des Geschaftsraumes in-
klusive Zubehor (Kellerabteile, Abstellflachen etc.) und die gewdhnlich
nutzbaren Teile der Gesamtanlage. Darunter versteht man Raumlich-
keiten, Flachen und Einrichtungen die im Rahmen der normalen Nut-
zung vom Erwerber befahren, begangen oder gebraucht werden. (Zu-
gang- und Zufahrtsflachen, Gangflachen, Stiegenhauser, Spielplatze,
Freizeitanlagen etc.) Dabei kann der Bautrager auch im Zuge einer Be-
nltzungsregelung im Sinne des § 17 WEG gewisse Flachen dem je-
weiligen Erwerber zuordnen. Die Beschreibung umfasst Plane, Be-
schreibungen der Widmung, Ausstattung und Zustand der Ubergabe;

®Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. $.18 f.
° Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.33.
"Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.36 f.

¢ Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.44.
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ein Hinweis zu Gefahrenzonen in denen sich das Gesamtobjekt even-
tuell befindet;

der Preis der vom Erwerber zu zahlen ist, sowie alle Preise fur Sonder-
und Zusatzleistungen, auch sind alle Betrage fur die Vertragserrich-
tung, Steuern und Abgaben aufzulisten;

die genauen Falligkeiten der Zahlungen;

der spateste Ubergabetermin, sowie ein Fertigstellungstermin der vom
Erwerber gewohnlich genutzten Teile der Gesamtanlage, dabei sind
Formulierungen wie ,voraussichtlich® ungdltig;

wenn vorhanden, vom Erwerber zu tibernehmende dingliche oder obli-
gatorische Lasten, besteht darliber keine Vereinbarung so ist laut § 928
ABGB von einer lastenfreien Ubernahme auszugehen;

die Art der Sicherung fur die vom Erwerber getatigten Zahlungen;
das Konto des Bautragers auf das die Zahlungen erfolgen soll;

wenn vorhanden, Angaben Uber den Treuhander, dieser muss laut §
12 BTVG zwingen die Qualifikation eines Rechtsanwaltes, einer
Rechtsanwaltsgesellschaft oder eines Notars besitzen;®

2.1.2 Der Bautrager
Laut § 2 Z 2 BTVG ist ein Bautrager:

»...wer sich verpflichtet, einem Erwerber die in Abs. 1 genannten Rechte
einzurdumen.*

Dabei ist mit den in Abs. 1 ,genannten Rechten® Eigentum, Wohnungsei-
gentum, Baurecht, Bestandsrecht oder sonstiges Nutzungsrecht an einem
zu errichtenden Gebaude gemeint. Das BTVG mochte mit dieser Formu-
lierung alle mdglichen Vertragskonstruktionen erfassen, um so dem Er-
werber einer Liegenschaft den groRtmdglichen Schutz zukommen zu las-
sen.'® Diese Definition unterscheidet sich jedoch von der Definition des §
117 Z 4 GewO:

,Der Téatigkeitsbereich des Bautrédgers umfasst die organisatorische und
kommerzielle Abwicklung von Bauvorhaben [...] auf eigene oder fremde
Rechnung [...]. Der Bautrdger ist auch berechtigt, diese Gebdude zu ver-
werten.

?Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.49 ff.

'°Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.31.
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Fir die Frage ob ein Bautrager ein Bautrager im Sinne des BTVG ist, ist
unerheblich, ob er eine entsprechende gewerbliche Befugnis besitzt oder
ob der Bautrager unternehmerisch oder gewinnorientiert tatig ist. Sobald
er Vorauszahlungen in der Hohe von (ber 150 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache'" verlangt und sich bereit erklart die oben genannten Rechte
einzuraumen, ist das BTVG anzuwenden.'

2.1.2.1 Vertragliche Rucktrittsrechte des Bautragers

Laut § 6 BTVG darf ein Ricktrittsrecht flir den Bautrager nur fur den Fall
vertraglich vereinbart werden, wenn

Bautragervertrage fir eine bestimmte Mindestanzahl von Objekten
bzw. eine bestimmte Mindestnutzflache nicht zustande gekommen
sind. Dieses Recht steht dem Bautrager langstens 6 Monate nach Ver-
tragsschlieRung zu. Dabei kann der Bautrager selbst entscheiden, wel-
chen der beiden Parameter er in den Vertrag aufnimmt. Es ist auch
zuldssig beide alternativ vertraglich zu vereinbaren;™

der Erwerber seinen vertraglichen Verpflichtungen nicht innerhalb der
vereinbarten Fristen nachkommt. Dazu gehdren: Tatigen von Unter-
schriften, Abgabe von Erklarungen vor Behorden, Beibringen von Si-
cherheiten, Abgabe von Urkunden oder Forderungsansuchen. Dabei
muss dem Erwerber eine schriftliche Aufforderung mit einer Fristset-
zung von mindestens einem Monat zustehen. Auch dieses Riicktritts-
recht muss vertraglich vereinbart werden. Es bedarf nach Ablauf der
Nachholfrist keiner weiteren Fristsetzung fiir den Rucktritt vom Vertrag.
Da der Bautrager in diesen Verfahren keine Parteistellung innehat und
so auch keine Auskunft erhalt, gehort es zu den Nebenpflichten des
Erwerbers dem Bautrager Gber den Fortschritt zu informieren. Es kann
auch vereinbart werden, dass der Bautrager befugt ist, direkt Informa-
tionen einzuholen.™

Zusatzlich zu den in § 6 BTVG festgelegten Rucktrittsrechten kann sich
der Bautrager bei Nichterfiillung seitens des Erwerbers auch auf die Ver-
zugsregeln des § 918 Z 1 ABGB berufen:

2Wenn ein entgeltlicher Vertrag von einem Teil entweder nicht zur gehé-
rigen Zeit, am gehdrigen Ort oder auf die bedungene Weise erfiillt wird,
kann der andere entweder Erfiillung und Schadenersatz wegen der Ver-
spatung begehren oder unter Festsetzung einer angemessenen Frist zur
Nachholung den Rlicktritt vom Vertrag erkléaren.*

"vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.30.

"2 Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.31.

¥ Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.92 ff.

" Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.95 f.
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2.1.3 Der Erwerber
Laut § 2 Z 3 BTVG ist ein Erwerber, derjenige

»..wem Anspriiche auf den Erwerb den in Abs. 1 genannten Rechte ge-
gen den Bautréager zustehen sollen.”

Dabei besteht das Gesetz bei der Definition auf keine Qualifikation des
Erwerbers. Er kann juristische oder natiirliche Person, Personengesell-
schaft, Verein etc. sein.™

Jedoch ist es fir den Bautragervertrag entscheidend ob der Erwerber Un-
ternehmer im Sinne des UGB ist oder Konsument im Sinne des KSchG.
Bei B2B-Vertragen (Business to Business) kann das BTVG nach Belieben
abgeandert oder sogar unangewendet bleiben, solange der Vertrag nicht
gegen die guten Sitten verstoRt. Jedoch kdnnen durch die Abanderung in
B2B-Geschaft durchaus zu Benachteiligungen fir den Erwerber fihren.

Anders verhalt es sich bei einem B2C-Geschaft (Business to Consumer).
Hier muss, sofern die Voraussetzungen fir das BTVG erflllt werden, die-
ses auch Anwendung finden. Bei einem solchen Vertrag darf durch eine
Abanderung der Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes keine Be-
nachteiligungen fiir den Erwerber entstehen.'®

2.1.3.1 Gesetzliche Riicktrittsrechte des Erwerbers

Das im BTVG erweiterte Rucktrittsrecht soll der meist existentiellen Be-
deutung eines Bauvertragsabschlusses fiir den Erwerber Sorge tragen
und diesen vor einer Ubereilten Vertragsunterzeichnung schitzen. Es be-
darf keiner ausdricklichen vertraglichen Vereinbarung bezlglich des
Ruicktrittsrechtes, es besteht auf Grundlage des Gesetztes."’

Laut § 5 BTVG kann der Erwerber vom Vertrag oder seiner Vertragserkla-
rung zurlcktreten, wenn:

= der Bautrager (BT) dem Erwerber nicht spatestens eine Woche vor
Vertragserklarung den Vertragsinhalt nach § 4 BTVG, sowie den Wort-
laut der vorgesehenen Sicherungspflicht schriftlich mitgeteilt hat. Der
Rucktritt kann bis zum Zustandekommen des Vertrages oder binnen
14 Tagen danach erklart werden. Ausschlaggebend sind hier der Zeit-
punkt der Unterschrift und der schriftlichen Belehrung iber das Ruick-
trittsrecht. Unterlasst der BT diese Belehrung so betragt die Frist 6 Wo-
chen nach Ver’tragsunterzeichnung.18

" Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.32.
© Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.32.
v Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.80.

"® Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.78 f.
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= eine im Vertrag vereinbarte Wohnbauférderung nicht oder im erheblich
verringerten Malte gewahrt wurden. Von ,erheblich verringertem Aus-
malf¥* spricht man hierbei, wenn der Erwerber gezwungen ist sein ge-
plantes Kapital zum Erwerb des Vertragsgegenstandes um mehr als
10% zu erhdhen. Dieses Rucktrittsrecht gilt jedoch nur, wenn dabei die
Schuld nicht beim Erwerber liegt. Die Ricktrittsfrist beginnt mit der In-
formation des Nichterhaltes der Wohnbauférderung und der schriftli-
chen Belehrung Uber das Riicktrittsrecht und endet nach 14 Tagen.
Unterbleibt die Belehrung seitens des Bautragers betragt die Frist 6
Wochen. Eine Belehrung Uber dieses Rucktrittsrecht mit Vertragsun-
terzeichnung ist hierbei nicht glltig. Es ist erlaubt, die Gewahrung einer
Wohnbauférderung nicht zum Vertragsbestandteil zu machen. Dabei
darf der Bautrager beim Verfahren zur Gewahrung jener nicht mitwir-
ken. '

Die Ricktrittserklarung muss nachgewiesenermal3en dem Bautrager oder
dessen Treuhander schriftlich zukommen, sie kann jedoch formfrei abge-
geben werden. Es ist danach Sache des Bautragers oder Treuhanders die
Riicktrittserklarung dritten Vertragspartnern zukommen zu lassen. Uber-
dies kann auch der Rucktritt gemaR § 918 ABGB und § 3 KSchG bei ent-
sprechenden Griinden erklart werden.?

2.2 Prozessmanagement

~Aufgabe des Prozessmanagements ist die Planung, Steuerung und
Uberwachung von Unternehmensprozessen..."21

Dabei wird sowohl die strategische, taktische und operative Ebene be-
trachtet. Ebenso werden mithilfe des Prozessmanagements Ziele und Kri-
terien definiert um die Qualitat von Prozessen messbar zu machen. %

Durch die Einfiihrung von definierten Prozesskriterien ist es mdglich an
der Verbesserung der Ablaufe eines Unternehmens zu arbeiten. Ein we-
sentlicher Faktor dabei spielt die bendtigte Zeit. Zum einen vereinfacht ein
genau geplanter Prozess u.a. die Angebotskalkulation, zum anderen kon-
nen Abweichungen vom Terminplan friihzeitig erkannt werden.

¥ Vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.84 ff.
? vgl. GARTNER, H.: Bautraegervertragsgesetz: Praxiskommentar. S.87 f.
# SCHMIDT, G.: Prozessmanagement. S.5.

2 ygl. SCHMIDT, G.: Prozessmanagement. S.5.
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2.2.1 Definition Prozess

,Ein Prozess transformiert Input [...] in Output. 23

L,Unter einem Prozess verstehen wir eine Menge [...] von Aufgaben die in
einer mehr oder weniger standardméilig vorgegebenen Abfolge zu erle-
digen sind (Aufgabenkette)...“24

Unternehmensprozesse bilden dabei eine Teilmenge aller Prozesse
(siehe Abb. 1). Sie sind definiert, als ,alle Prozesse, die in einem Unterneh-
men stattfinden“?® Die Unternehmensprozesse kann man ihrerseits wieder
unterteilen in Technologie- und Geschéaftsprozesse. Bei Technologiepro-
zessen wird materieller Input in materiellen Output transformiert.?® Im Un-
terschied dazu transformiert der Geschaftsprozess immateriellen Input in
immateriellen Output. Unternehmensprozesse bestehen meistens sowohl
aus Technologie- als auch aus Geschaftsprozessen.?’

Biologische Prozesse Chemische
Prozesse Prozesse

Unternehmensprozesse

Geschaftsprozesse

Managementprozesse
Technologische g P
Planungsprozesse
Prozesse -
Ausfihrungsprozesse

Unterstiitzungsprozesse

Abb. 1 Prozessdefinition 2

2.2.2 Definition Projekt
Die DIN 69901-5:2009 definiert ein Projekt als:

»,Vorhaben, das im Wesentlichen durch Einmaligkeit der Bedingungen in
ihrer Gesamtheit gekennzeichnet ist”

Ein Projekt unterscheidet sich also im Punkt der Einmaligkeit wesentlich
vom Prozess, dieser ist standardisiert und wiederkehrend. Es ist somit le-
gitim, von einem Bauprojekt zu sprechen, da jede Immobilie dem An-
spruch der Einmaligkeit gentigt. Jedoch kann jedes Projekt in Prozesse
aufgeteilt werden, die ihrerseits sehr wohl wieder standardisiert werden
kdénnen.

# SCHMIDT, G.: Prozessmanagement. S.1.

* SCHUH, G._et_al.: Prozessmanagement. In: Strategie und Management produzierender Unternehmen. S.362.

? SCHUH, G._et_al.: Prozessmanagement. In: Strategie und Management produzierender Unternehmen. S.363.

* Vgl. SCHUH, G._et_al.: Prozessmanagement. In: Strategie und Management produzierender Unternehmen. S.363.
2 Vgl. SCHUH, G._et_al.: Prozessmanagement. In: Strategie und Management produzierender Unternehmen. S.363.

? aus: SCHUH, G._et_al.: Prozessmanagement. In: Strategie und Management produzierender Unternehmen. S. 363.
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2.2.3 Symbole im Prozessplan

Um Prozesse Ubersichtlich darstellen zu konnen, bedient man sich bei der
Erstellung von Prozessen verschiedener Symbole29

2.2.3.1 Symbol Ereignis

Das Rechteck mit abgerundeten Ecken definiert ein Ereignis eines Pro-
zesses. Mit diesem Symbol werden beispielsweise Start, Ende oder Ab-
bruch eines Prozesses definiert. Ereignisse haben keinen Zeitverbrauch.

Ereignis

Abb. 2 Symbol Ereignis

2.2.3.2 Symbol Tatigkeit

Das Rechteck steht als Symbol fir eine Tatigkeit. Tatigkeiten sind Arbeits-
schritte, denen eine Verantwortlichkeit zugewiesen wird. Ebenso besitzen
Tatigkeiten eine Zeitdauer. Ein Beispiel fur eine Tatigkeit ware das Erstel-
len einer Kostenschatzung (siehe Kap. 5.7.4).

Tatigkeit

Abb. 3 Symbol Tatigkeit

2.2.3.3 Symbol Entscheidung

Das Rautensymbol definiert Entscheidungen im Prozessablauf. Meist wird
mit diesem Symbol eine Ja-Nein-Abfrage durchgefiihrt. Im Unterschied
zur ,Prifung” ist keine zeitaufwendende Tatigkeit vorgesehen. Ein Bei-
spiel ware die Entscheidung Uber die Weiterfiihrung des Projektes nach
der Risikoanalyse (siehe Kap. 4.10.1).

» allgemein gliltige Einteilung aus: Vortragsfolien WILLE, B.: QMS_Schulung. https://www.tu-

berlin.de/fileadmin/ref26/Unterlagen_zur_PB-Erstellung/QMS_Schulung_Prozessteams_BW_Handout_26022009.pdf.
Datum des Zugriffs: 21.06.2017
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Entscheidung

Abb. 4 Symbol Entscheidung

2.2.3.4 Symbol Prifung

Ein Rechteck mit rautenformigen Seiten symbolisiert eine Prifung. Diese
kombiniert eine Tatigkeit und eine Entscheidung. Das heil’t, sie ist eine
Entscheidung, die zuvor jedoch eine Tatigkeit voraussetzt. Die Prifung
kann entweder ,in Ordnung (i.0.)* oder ,nicht in Ordnung sein (n.i.0.)"
sein. Eine solche Priifung wére u.a. die Uberpriifung der statischen Mach-
barkeit des Vorentwurfes (siehe Kap. 5.7.2)

Abb. 5 Symbol Priifung

2.2.3.5 Symbol Dokument

Das Rechteck mit einer geschwungenen, unteren Kante stellt ein Doku-
ment dar. Es wird verwendet um entweder einen Input oder Output einer
Tatigkeit oder eines Prozesses zu symbolisieren. Ein Dokument liegt im-
mer in schriftlicher Form digital oder analog vor. Ein Beispiel fiir ein Doku-
ment ware das Raumprogramm (siehe Kap. 4.5.4).

Dokument

Abb. 6 Symbol Dokument

Haufig werden mehrere Dokumente fir den Input oder Output einer Tatig-
keit bendtigt, dann wird das Symbol aus Abb. 7 verwendet. Dabei ist jeder
Punkt als ein eigenstéandiges Dokument zu verstehen.
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e Dokument 01
e Dokument 02

Abb. 7 Symbol mehrere Dokumente

2.2.3.6 Symbol Daten

Das rautenférmige Datensymbol dient ahnlich wie das Dokumentsymbol
zur Beschreibung eines In- oder Outputs. Anders als beim Dokument sind
Daten jedoch nicht zusammengefasst, sondern liegen als lose Sammlung
vor. Solche Daten kommen vor allem bei Recherchen zum Einsatz. Ein
Beispiel hierfir waren die Daten fiir den Flachenbedarf bei der Tatigkeit
.Marktanalyse“ (siehe Kap. 4.2).

Daten

Abb. 8 Symbol Daten

In manchen Fallen bendtigt eine Tatigkeit den Input von verschiedenen
Datensatzen, dann wird das Symbol aus Abb. 9 verwendet. Dabei ist jeder
Punkt als ein eigenstandiger Datensatz zu verstehen.

/

e Daten 01
e Daten 02

Abb. 9 Symbol mehrere Daten

2.2.4 Aufbau der Prozesslandkarte

Die Prozesslandkarte (PLK) bildet eine Ubersicht aller durchzufilhrenden
Prozesse und Teilprozesse in einem Bautragerprojekt (siehe Abb. 10). In
ihm wird das Projekt in funf Projektphasen (PPH) unterteilt, welche jede
fur sich einen abgeschlossenen Prozess darstellt. In weiterer Folge wer-
den diese Projektphasen jeweils mit einem Prozessablaufplan (PAP) hin-
terlegt, in welchem die in der PLK dargestellten Teilprozesse genauer dar-
gestellt und weiter in Tatigkeiten unterteilt werden. Mit Hilfe der PLK kann
ein schneller Uberblick {iber den Stand des Projektes gewonnen werden,
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da klar ersichtlich ist, wie viele Prozesse und Teilprozesse flir den
erfolgreichen Abschluss noch durchgefiihrt werden missen. Die Prozess-
landkarte stellt also in gewisser Weise die Basis fiir die zu erstellenden
PAPs dar.

Anhang 01 ﬂIu

PPH1 PPH2 PPH3
Projektvorbereitung je ] i
D o i e o ) ) e BB o) )y B

Abb. 10 Prozesslandkarte (siehe Anhang 1)

2.2.5 Aufbau des Prozessablaufplanes

Der Prozessablaufplan (PAP) dient als ein ,Fahrplan® fir das Projekt und
baut auf der Prozesslandlandkarte auf. Darin werden die Teilprozesse in
kleinere Aufgaben (Tatigkeiten) unterteilt. Fir jede Tatigkeit ist genau ge-
klart, welchen Input diese erfordert und welchen Output man erwarten
kann. Da diese Tatigkeiten bei jedem Projekt dieselben sind, spricht man
dabei von Prozessen und in weiterer Folge auch von einem Prozessab-
laufplan.

Zur besseren Ubersicht ist der Prozessablaufplan als Flussdiagramm aus-
geflhrt, das heif3t, der Prozessfluss wird chronologisch von oben nach un-
ten dargestellt. Um die Tatigkeiten genauer beschreiben zu kénnen, ist
der PAP in mehrere Spalten aufgeteilt (siehe Abb. 11).

Projektname

Input Tatigkeit Output D E| M 1 Hartegrad | Dokumentation | Prozesskennzahl

Abb. 11 Kopfzeile der Spalten des PAP
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2.2.5.1 Input

In der Spalte Input, welche links von der Spalte Tatigkeit angeordnet ist,
werden alle erforderlichen Dokumente und Daten aufgelistet, die fiir die
Durchflihrung der jeweiligen Tatigkeit erforderlich sind. In Abb. 12 erkennt
man in den ersten vier Rauten die Daten fir diverse Analysen und Re-
cherchen. Die unteren zwei Symbole in Abb. 12 reprasentieren jeweils Do-
kumente und Sammeldokumente (siehe Kap. 2.2.3.5).

Input

Fléchenbedarf
Marktentwicklung

Bestand nach
Typ, Alter, —
Zustand, GroRe

Planungen nach
Typ, Qualitaten, -
GroRe, Lage

]
[ Planungsanalyse
* Angebotsanalyse

Daten:

Abb. 12 Spalte Input des PAP (Beispiel)

2.2.5.2 Tétigkeit

Die Hauptspalte des Prozessablaufplanes ist jene mit er Uberschrift Tatig-
keit. In ihr werden in Form eines Flussdiagrammes die einzelnen Tatigkei-
ten, Ereignisse, Entscheidungen und Prifungen chronologisch aufgelistet.
In Abb. 13 erkennt man beispielsweise das Ereignis ,Projektstart” und die
darauffolgenden sechs Téatigkeiten des Teilprozesses Marktrecherche,
welcher zur besseren Ubersicht grau hinterlegt dargestellt wurde. Im An-
schluss an diesen Teilprozess ist die Entscheidung tber die Weiterfiihrung
des Projektes erkennbar.
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Tatigkeit
] Nach¥ageranalyse
I
I
I
I
Analyse der o
Marktsituation e
[ 2
8
-
=

Abb. 13 Spalte Tatigkeit des PAP (Beispiel)

2.2.5.3 Output

Ahnlich der Spalte Input werden in dieser Spalte, die rechts von den T&-
tigkeiten angeordnet ist, alle Ergebnisse der Tatigkeiten in Form von Do-
kumenten oder Daten dargestellt. In Abb. 14 sind sechs Dokumente dar-
gestellt, welche als Output aus den durchgefiihrten Tatigkeiten und Ent-
scheidungen entstehen sollen.
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Output

Abb. 14 Spalte Output des PAP (Beispiel)

2.2.5.4 DEMI

Die vier Spalten DEMI stehen fir (D)urchfihren, (E)ntscheiden, (M)itwir-
ken und (lI)nformieren. In ihnen werden Zustandigkeiten der einzelnen Pro-
zessbeteiligten definiert. Diese Zustandigkeiten flieRen direkt in den Pro-
jektaufbau mit ein, da sie indirekt die Projekthierarchie wiedergeben. In
Abb. 15 ist beispielsweise der Bautrager (BT) fir die Durchfiihrung aller
Tatigkeiten zustandig und der Immobilienmakler (IM) wirkt bei den letzten
funf Tatigkeiten unterstitzend mit. Im Zuge der ersten Tatigkeit werden
der Treuhander (TH) und der Immobilienmakler lediglich informiert.

D E M |
BT - - M, TH,
BT M
BT M
BT M
BT M
BT M

Abb. 15 Spalten DEMI des PAP (Beispiel)
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2.2.5.5 Hartegrad

Der Hartegrad wird mit einer Skala von 1 bis 5 gemessen (siehe Abb. 16)
und ist ein Gradmesser fir die Bedeutung der Entscheidungen im weite-
ren Projektverlauf. Dabei sind vor allem die monetaren Auswirkungen von
Entscheidungen auf das Projekt ausschlaggebend.

T Groke Auswirkung
[
[ |
BT
Geringe Auswirkung

Abb. 16 Skala der Hartegrade im PAP

2.2.5.6 Dokumentation

In dieser Spalte wird angegeben an welchem Ort im Projektordner der
Output des jeweiligen Prozesses abgelegt werden soll. Damit ist gewahr-
leistet, dass jeder Projektbeteiligte sofort jede Datei findet. Diese Doku-
mentation wird mit einem Pfad, der zum Projektordner fiihrt angegeben
und ist fur jedes Projekt standardisiert.

2.2.5.7 Prozesskennzahlen

Um den Prozessablaufplan standig zu verbessern, missen die einzelnen
Projekte und Prozesse vergleichbar sein. Dazu werden fiir jede Tatigkeit
oder Teilprozesse Kennzahlen ermittelt. Diese sind unter anderem die
Durchlaufzeit, der Deckungsbeitrag oder die Trefferquote. Mithilfe der
Kennzahlen kann sofort ein Soll-Ist-Vergleich mit der Projektkalkulation
stattfinden und eventuelle Fehler ausgeglichen werden.

"1 Durchlaufzeit
[ 1 Deckungsbeitrag
[ Trefferquote

Abb. 17 Kennzeichnung der Prozesskennzahlen im PAP

= Die Durchlaufzeit beschreibt jene Zeit, die aufgewendet werden muss,
um die Tatigkeit erfolgreich durchzuflihren. Dabei ist auch das Spei-
chern und Benennen des Outputs, sowie die Dokumentation im PAP
mit eingerechnet. Die Durchlaufszeit wird in Arbeitsstunden [h] ange-
geben.
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= Der Deckungsbeitrag beschreibt das Verhaltnis von, fir diesen Pro-
zess verbrauchten Budget zum Gesamtbudget fiir das jeweilige Pro-
jekt. Sollte ein Prozess 6fter bei dieser Kennzahl des Ofteren hervor-
stechen, ist zu Uberpriifen, ob dieser Prozess richtig geplant und durch-
gefuihrt wurde. Der Deckungsbeitrag wird dabei in Prozent [%] des Ge-
samtbudgets angegeben.

= Die Trefferquote beschreibt das Verhaltnis von Entscheidungen die
positiv oder negativ ausfallen zu den insgesamt durchgefiihrten Ent-
scheidungen. Ergibt die Trefferquote von mehreren Projekten, dass bei
einer bestimmten Entscheidung die Trefferquote tberdurchschnittlich
schlecht ausfallt, so kann daraus abgeleitet werden, dass der Prozess
vorher mangelhaft ist und Uberarbeitet werden muss. Dieser Kennwert
kann immer nur nach dem Projektabschluss berechnet werden. Die
Trefferquote wird in Prozent [%] der durchgefiihrten Entscheidungen
gemessen.

2.2.6 Aufbau des Prozessablaufplanes

Bei der in dieser Arbeit angewendeten Darstellung des PAP handelt es
sich um eine Erweiterung der Standarddarstellung. Ublicherweise besteht
diese nur aus den Spalten: Input, Tatigkeit, Output und DEMI. Die Spalten
Hartegrad, Dokumentation und Prozesskennzahl wurden zur besseren
Steuerbarkeit und Uberpriifbarkeit der Prozesse hinzugefiigt.

Es wurde fiir jede Projektphase ein separater Projektablaufplan erstellt.
Die Aufteilung der Projektphasen in Prozesse und deren einzelne Tatig-
keiten wurden aus dem Ablauf des Bautragerbiiros ibernommen. An den
Stellen, an denen eine Optimierung notwendig war, wurde auf einschla-
gige Literatur zurliickgegriffen. Die Zugehdrigen Input- und Output-Doku-
mente wurden auf Basis der Erfahrung des Autors definiert, ebenso die
Zustandigkeiten des Bereiches ,DEMI“, die Hartegrade und die Prozess-
kennzahlen.

2.2.7 Adressaten des Prozessablaufplanes

Der Prozessablaufplan (PAP) wird im Verlauf des Projektes nicht an Dritte
verteilt. Er dient dem Bautragerunternehmen als Leitfaden und beinhaltet
einen Grolteil des erarbeiteten Know-hows. Daher sollte der PAP nicht
von Kunden, Subunternehmern oder gar der Konkurrenz eingesehen wer-
den kénnen.

Ob der Prozessablaufplan fur Projektpartnern vollstandig einsehbar ist, ist
von Fall zu Fall sehr genau abzuwéagen, besonders in Hinblick darauf, wie
viel Nutzen es dem Projekt bringt, wenn dieser Partner den PAP einsehen
kann. Sollte die Partnerschaft iber mehrere Projekte geplant sein, ist es
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sinnvoll, diesen Partner auch in den Prozessablaufplan aufzunehmen und
ihn in den PAP einzuschulen.

2.2.8 Anwendungsmoglichkeiten des Prozessablaufplanes

Es gibt im Bautragerunternehmen mehrere Anwendungsmaglichkeiten fiir
den in dieser Arbeit entwickelten Prozessablaufplan. Die sinngemafle An-
wendung ist die Steuerung und Optimierung von Bautragerprojekten
vom Projektbeginn bis zum Verkaufsstart.

Die klare Abgrenzung der einzelnen Projektphasen mit einem definierten
Start und Ende ermoglicht den Einsatz von einzelnen PAP als alleinste-
henden Prozessablaufplan, ohne den zweiten Projektablaufplan anwen-
den zu mussen. Es ware also denkbar, die ,PPH1 Projektvorbereitung”
abzuwickeln und den daraus generierten Output an einen Nachunterneh-
mer oder einen Kunden weiterzuleiten ohne die Planungsleistung der
PPH2 zu Gbernehmen.

Ebenso ist der Prozessablaufplan der ,PPH2 Projektplanung® als solitarer
Prozessablaufplan einsetzbar. Er kann fur herkbmmliche Planungsaufga-
ben im Bautradgerunternehmen eingesetzt werden. Dafiir muss einzig der
definierte Input vom Auftraggeber oder Vorunternehmer zur Verfigung ge-
stellt werden.

2.3 Methoden

Im folgenden Abschnitt sollen jene Methoden naher erlautert werden, die
im Prozessablaufplan Verwendung finden. Als Methoden werden hierbei
standardisierte Verfahren bezeichnet, die bei der Entscheidungsfindung
oder bei der Ermittlung von bestimmten Kennzahlen und Finanzwerten
helfen sollen.

2.3.1 Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse ist eine Methode um verschiedene Varianten auf un-
terschiedlichen Ebenen zu vergleichen und zu bewerten. Die Beschrei-
bung dieser Methode erfolgt in Anlehnung an Abb. 18. Im ersten Schritt
bei dieser Methode legt man eine Liste an Zielkriterien fest, welche fiir die
jeweilige Entscheidung von Bedeutung sind. In diesem Beispiel sind das:
Kapitalwert, Markteintrittsbarriere, finanzielles Risiko, usw. Diese Kriterien
werden mit einem Faktor von 0-1 gewichtet. Im dargestellten Beispiel
wurde der Kapitalwert mit 0,4 gewichtet, er stellt also das wichtigste Ziel-
kriterium fir diese Entscheidung dar.

Im zweiten Schritt wird eine Bewertung der Kriterien der einzelnen Varian-
ten von 1-10 durchgefihrt. In Beispiel von Abb. 18 hat der Seeléwe 10
Punkte fir den Kapitalwert erhalten. Das bedeutet also, das der Seeléwe
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den besten Kapitalwert unter allen Varianten erreicht. Diese ,Teil-
zielauspragung“ wird mit dem jeweiligen ,Zielgewicht® multipliziert und
man erhalt den ,Teilnutzen®. Der Seelbéwe erreicht beim Kapitalwert die
Teilnutzenpunkte von 4. Diese errechnen sich aus der Multiplikation 0,4 x
10.

Die Summe der Punkte des ,Teilnutzens” ergeben den ,Nutzwert” der je-
weiligen Variante und somit auch ein Ranking fir die Variantenentschei-
dung. Damit schneidet der Seeléwe mit einem Nutzwert von 7,75 Punkten
an dritter Stelle der Varianten ab (siehe Abb. 18).

Zielkriterium |zielgewicht (ZG) Teilzielauspragung (MATZ)

Modell: Seeléwe Seehund Seemowe Seeschwalbe
Kapitalwert 04 10 9 8 7
Markteintrittsbarriere 0,15 9 8 7 5
Finanzielles Risiko 0,2 3 6 8 9
Unsinkbarkeit 0,1 9 8 7 5
Sonderausstattung 0,1 4 6 10 9
Prestige 0,05 10 9 8 7

Teilnutzen

Modell: Seeléwe Seehund Seemowe Seeschwalbe
Kapitalwert 4 3,6 3,2 28
Markteintrittsbarriere 1,35 1,2 1,05 0,75
Finanzielles Risiko 0,6 1,2 1,6 1,8
Unsinkbarkeit 0,9 0,8 0,7 0,5
Sonderausstattung 0,4 0,6 1 0,9
Prestige 0,5 0,45 0,4 0,35
Nutzwert (NW) 7,75 7,85 7,95 7.1

Abb. 18 Nutzwertanalyse (Beispiel)*’

2.3.2 Verkehrswertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert ist der zukiinftige Verkaufspreis einer Immobilie,! also
jener Wert, den eine Immobilie beim ,in Verkehr bringen® erwirtschaftet.
Bei den Ermittlungsverfahren werden verschiedene Ausgangswerte ver-
wendet, um den Verkehrswert zu errechnen. Dabei ist jedoch zu beachten,
dass es immer nur eine Prognose des zuklnftigen Wertes ist, welcher erst
mit dem Verkauf der Immobilie feststeht. Den Verkehrswert bendtigt der
Bautrager um den Verkaufswert oder auch den Mietzins fir die zukiinftige
Immobilie festzulegen. Auch der Sachverstandige der Bank verwendet ein
Verkehrswertverfahren fir die Erstellung des Verkehrswertgutachtens,
das fir die Festlegung der Kredithbhe herangezogen wird (siehe Kap.
5.10.1).

Nachfolgend werden drei Verkehrswertermittlungsverfahren nach ALDA
und HIRSCHNER néher beschrieben.

% aus: POGGENSEE, K.: Investitionsrechnung. S.186.

o Vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S.49.
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Sachwertverfahren

Kapitalwertberechnung
Vergleiche mit aus Miete, Restnutz- Bestimmung des
Marktpreisen ungsdauer und Substanzwertes
Liegenschaftszins
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
h 4 v
v Marktbedingte Marktbedingte
Korrektur Korrektur
A 4
Verkehrswert

Abb. 19 Verkehrswertermittlungsverfahren i

2.3.2.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren vergleicht Verkaufs- und Marktpreise von
ahnlichen Immobilien und Grundsticken um auf diesem Weg zu einem
marktorientierten Vergleichswert zu schlieRen. Haufig wird dieses Verfah-
ren bei unbebauten Grundstliicken angewandt, aber auch zu einer ersten
Abschatzung bei der Erstellung des Kostenrahmens in der Projektvorbe-
reitung. Bei der Anwendung dieses Verfahrens ist besonders darauf zu
achten, dass jene Immobilien aus der Rechnung genommen werden, die
einen aufllergewdhnlich hohen oder niedrigen Verkaufspreis erwirtschaftet
haben.*

2.3.2.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird hauptsachlich fiir gewerblich genutzte Im-
mobilien eingesetzt. Dabei wird mithilfe der jahrlichen Mieteinnahmen und
den jahrlichen Ausgaben ein Gebaudereinertrag ermittelt. Aus diesem Ge-
baudereinertrag ergibt sich anschlieRend durch die Summierung der ab-
gezinsten zukiinftigen Mieteinnahmen ein Ertragswert. Dieser spiegelt alle
die Summe der Ertrage wieder, die wahrend der gesamten Nutzungsdauer
der Immobilie erzielt werden kénnen.**

%2 aus: ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S. 51.
33 Vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S.55.

34 Vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S.52f.
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2.3.2.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren eignet sich besonders gut um bebaute Grundsti-
cke zu bewerten. Dabei werden die Herstellungskosten des Gebaudes mit
den aktuellen marktiblichen Preisen ermittelt. Diese werden dann je nach
Alter und Zustand des Gebaudes reduziert. Dieser Herstellungswert ge-
meinsam mit dem Wert des Grundstlickes ergibt den Sachwert der Lie-
genschaft.®

2.3.3 Kapitalwertmethode

Die Kapitalwertmethode gehdért zu den dynamischen Verfahren der Inves-
titionsrechnung.36 Das heildt sie beriicksichtigt auch den Faktor Zeit bei
der Berechnung der Einnahmen und Ausgaben. Im Gegensatz dazu ste-
hen die statischen Verfahren, wie zum Beispiel: Kostenvergleichsrech-
nung oder Gewinnvergleichsrechnung.37 Sie bericksichtigen nicht, zu
welchem Zeitpunkt die Investition getatigt wird. Im Gegensatz dazu wer-
den bei der Kapitalwertmethode alle Zu- und Abflisse des Kapitals wah-
rend eines Investitionszeitraumes auf den Investitionsbeginn abgezinst.38
Eine Investition die erst in einigen Jahren getatigt wird, ist also zum Be-
zugszeitpunkt (Investitionsbeginn) weniger wert.

So ist beispielsweise eine Einzahlung R, von 600.000 € die in zwei Jahren
eingezahlt wird, zum Zeitpunkt ,Null“ nur 545.454 € (W;) wert, wenn man
einen Diskontierungszinssatz von 10% voraussetzt (siehe Abb. 20). In
Abb. 20 wird eine Kapitalwertberechnung graphisch dargestellt. Der Kapi-
talwert Cy (522.840 €), errechnet sich im vorliegenden Beispiel aus der
Differenz der Anfangsinvestition lp (2.000.000 €) und der Summer der ab-
gezinsten Einzahlungen tber finf Jahre.

Beim Vergleich mehrerer Investitionsvarianten ist die Investition mit dem
hochsten Kapitalwert zu bevorzugen.39 Die Kapitalwertmethode ist vor al-
lem bei Konzepten mit Vermietung eine sinnvolle Methode, da hier ein
langer Zeitraum betrachtet wird.

% Vgl. ALDA, W.; HIRSCHNER, J.: Projektentwicklung in der Immobilienwirtschaft. S.51f.
% vgl. JUNGE, P.: BWL fuer Ingenieure. S.253.
" Vgl. JUNGE, P.: BWL fuer Ingenieure. S.252.
%8 Vgl. JUNGE, P.: BWL fuer Ingenieure. S.253.

% vgl. JUNGE, P.: BWL fuer Ingenieure. S.253.
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Diskontierungszinssatz (r) = 10%

Nutzungsjahre

I =Investitionsauszahlung R, R, R, L
Co= -+

n

e L S R C W CR T

L =Liquidationserl6s

Abb. 20 Ermittlung des Kapitalwertes40

2.3.4 Cashflow-Analyse

Der Cashflow oder auch Liquiditatszufluss gibt Auskunft Gber den Zufluss
und Abfluss der liquiden Mittel in einem Unternehmen oder einem Projekt
gibt.41 In der Cashflow-Analyse wird das Verhalten der liquiden Mittel da-
hingehend Uberprift, dass wahrend der Projektabwicklung immer genu-
gend Kapital vorhanden ist, um die gestellten Rechnungen zu bezahlen.
Sollten in einer Periode die Auszahlungen héher als die Einnahmen sein,
so sind die fehlenden Einnahmen mit einer Finanzierung auszugleichen.

2.3.5 ABC-Analyse

Die ABC-Analyse ist ein sehr einfaches Verfahren zur Sortierung und Glie-
derung von ahnlichen Faktoren. Dabei werden Faktoren in einer Liste
nach objektiven oder subjektiven Kriterien, die vorher festgelegt wurden,
in A-, B- oder C-Faktoren eingeteilt. Somit erfolgt eine Hierarchisierung
der Faktoren in drei Gruppen. Die Grundlage fur die ABC-Analyse ist die
80/20-Regel, welche besagt, das 20% der Ursachen fir 80% der Wirkun-
gen ausschlaggebend sind (siehe Abb. 21).* Mit dieser Methode kénnen
Risiken, Chancen, Kunden, Kostengruppen etc. kategorisiert und geord-
net werden. In der vorliegenden Arbeit wird die ABC-Analyse fir die Ein-
teilung der Stakeholder verwendet (siehe Kap.4.6).

4 aus: JUNGE, P.: BWL fuer Ingenieure. S. 254.
“ Vgl. PIEKENBROCK, D.: Kompakt-Lexikon Wirtschaft: 5400 Begriffe nachschlagen, verstehen, anwenden. S.104.

“2vgl. STOLLENWERK, A.: Wertschoepfungsmanagement im Einkauf. S.97.
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Abb. 21 ABC-Verteilung*

* aus: STOLLENWERK, A.: Wertschoepfungsmanagement im Einkauf. S.98.
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3 Prozesslandkarte fiir Bautragerprojekte

Im folgenden Kapitel werden die Projektphasen der Prozesslandkarte
(siehe Kap.2.2.4) genauer erlautert (siehe Abb. 22). Dabei stellt jede Pro-
jektphase einen einzelnen, abgeschlossenen Prozess mit definiertem Be-
ginn, Ende und mehreren Teilprozessen dar.

Anhang 01 ﬂlu

PPH1
Projektvorbereitung

Abb. 22 Prozesslandkarte (siehe Anhang 1)

3.1 Projektphasen

Um die Ubersicht wahrend der Abwicklung eines Projektes zu gewéahrleis-
ten, wird dieses in mehrere Projektphasen (PPH) eingeteilt. Die Leistungs-
abgrenzung der einzelnen PPH gestaltet sich dabei als schwierig, da sich
die Aufgaben haufig (iberschneiden. Auch gibt es in der Literatur* unter-
schiedliche Ansatze zur Aufteilung der Phasen. In weiterer Folge wird die
Aufteilung von LECHNER tibernommen:*°

3.1.1 Phase der Projektvorbereitung

Die Phase der Projektvorbereitung (PPH1) ist die erste Phase eines Bau-
tragerprojektes und dient dazu einen Rahmen fiir das Projekt festzulegen.
Diese Kriterien sind sowohl monetarer, zeitlicher, qualitativer und quanti-
tativer Natur. FUr die Fixierung solcher Kriterien sind am Anfang sorgfal-
tige Analysen verschiedenster Art ndtig, um den Markt, die Konkurrenz
und den Standort genau zu analysieren.

“ Vgl. ONORM B 1801-1: 2009, Kosten im Hoch- und Tiefbau: Kostengliederung, S.6.; GIRMSCHEID, G.: Projektabwicklung
in der Bauwirtschaft-prozessorientiert. S.97.

**vgl. LECHNER, H.: Leistungsmodell Projektsteuerung.

https://www.arching.at/fileadmin/user_upload/redakteure/LM_VM_2014/Im_projektsteuerung.pdf. Datum des Zugriffs:
11.08.2017
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In der PPH1 stehen die beiden Schwerpunkte Projektentwicklung und die
Grundlagenermittlung im Mittelpunkt. Nach einer griindlichen Markt- und
Standortanalyse werden erste Projektziele definiert und ein Basiskonzept
ausgearbeitet mit Nutzerbedarfs-, Raum-, Funktions- und Ausstattungs-
programm enthalten.

Schon in dieser friihen Projektphase wird ein Kostenrahmen mit einem
Toleranzbereich von +/- 20%" erstellt. Daraus kann eine erste Prognose
der Rendite errechnet werden. Diese ist fir eine Wirtschaftlichkeitsana-
lyse von wichtiger Bedeutung. Daraus kénnen anschlieRend Entscheidun-
gen Uber Finanzierungsformen und eventuell erforderliche Investoren ge-
troffen werden.

PPH1
Projektvorbereitung

>"“>> ;:;g>> s.w>>mm>> m>> ;;>> m>> o= >> m">>

Abb. 23 Prozesse der PPH1 (siehe Anhang 1)

==

3.1.2 Phase der Projektplanung

Nach der Aufbereitung der Projektorganisation werden in Phase der Pro-
jektplanung (PPH2), aufbauend auf den in der PPH1 erarbeiteten Grund-
lagen, mehrere Vorentwurfsvarianten erstellt. Zu jeder dieser Varianten
gehort eine Kostenschatzung (+/- 15%)*” und ein Rahmenterminplan. Alle
Varianten missen den Vorgaben den Projektzielen entsprechen. Auf Ba-
sis der durchgefiihrten Nutzwertanalyse kann eine Variantenentscheidung
gefallt werden, die im Projekt weiterverfolgt werden soll. In diesem Schritt
ist es auch ratsam erste Fachplaner dem Entwurfsprozess hinzuzuziehen.

Im nachsten Schritt, der Entwurfsplanung, wird diese ausgewahlte Vari-
ante verfeinert und unter Umstanden wieder in mehrere Varianten aufge-
gliedert. Wie schon bei den Varianten der Vorentwurfsplanung sollen hier
die Kosten im Auge behalten werden. Dies geschieht mit Hilfe einer Kos-
tenberechnung die einen Toleranzbereich von +/- 5 bis 10%* aufweisen
soll.

¢ vgl. LECHNER, H.: Vergiitungsmodell Wasserwirtschaft Anlage 7.
https://www.tugraz.at/fileadmin/user_upload/Institute/BBW/upload/wasserwirtschaft/Verguetungsmodelle_ WW.pdf.
Datum des Zugriffs: 27.07.2017

“7vgl. LECHNER, H.: Vergiitungsmodell Wasserwirtschaft Anlage 7.
https://www.tugraz.at/fileadmin/user_upload/Institute/BBW/upload/wasserwirtschaft/Verguetungsmodelle_ WW.pdf.
Datum des Zugriffs: 27.07.2017

“®vgl. LECHNER, H.: Vergiitungsmodell Wasserwirtschaft Anlage 7.

https://www.tugraz.at/fileadmin/user_upload/Institute/BBW/upload/wasserwirtschaft/Verguetungsmodelle_ WW.pdf.
Datum des Zugriffs: 27.07.2017
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Den Abschluss der PPH2 definiert einerseits erfolgreiche Einreichung des
Projektes inklusive der ausgestellten Baugenehmigung und andererseits
die fertige Verkaufsbroschiire und der Verkaufsbeginn.

PPH2
Projektplanung

Organi- Detailierung Verkaufs-
sations- utzungsan- ) Vorentwurf Entwurf Einreichung ) ), Sotad
handbuch forderungen g

Abb. 24 Prozesse der PPH2 (siehe Anhang 1)

3.1.3 Ausfiihrungsvorbereitung

In der Phase der Ausfiihrungsvorbereitung (PPH3) werden die Plane der
PPH2 soweit verfeinert, dass auf ihrer Grundlage eine Ausschreibung aus-
gearbeitet werden kann. Nach der Ausschreibung und Vergabe der Leis-
tungen wird ein Kostenanschlag mit einem Toleranzbereich von +/- 3 bis
5%* erstellt.

In der PPH3 werden die Verkaufsverhandlungen der Immobilie forciert,
um einen moglichst groRen Kapitalpolster fiir die Ausfihrungsphase zu
erreichen. Diese Phase endet theoretisch mit dem Baubeginn. Jedoch ist
es in der Praxis aufgrund des engen Zeitplanes ublich, dass der Baube-
ginn vor der Finalisierung der Ausfiihrungs- und Detailplane stattfindet.
Das heiBt, der Ubergang von PPH3 zu PPH4 kann meistens nicht exakt
definiert werden.

PPH3
Ausfihrungsvorbereitung

Grundstiicks- \ \Ausfiihrungs- Detail- Aus- Ve be Kosten-
/ kauf planung planung schreibung ergal anschlag

Abb. 25 Prozesse der PPH3 (siehe Anhang 1)

3.1.4 Ausfiihrung

Die Aufgaben des Bautragers in der Phase der Ausfiihrung (PPH4) beste-
hen aus der kontinuierlichen Uberpriifung und Steuerung der Kosten, Ter-
mine und Qualitaten und der Einteilung der beauftragten Unternehmen.

49

Vgl. LECHNER, H.: Vergiitungsmodell Wasserwirtschaft Anlage 7.
https://www.tugraz.at/fileadmin/user_upload/Institute/BBW/upload/wasserwirtschaft/Verguetungsmodelle_ WW.pdf.
Datum des Zugriffs: 27.07.2017
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Uberdies werden in dieser Phase der GroRteil der Immobilienkaufvertrage
abgeschlossen und die eingehenden Zahlungen bilanziert. Diese Phase
endet mit der Endabnahme des Gesamtprojektes.

EseeEcs

Abb. 26 Prozesse der PPH4 (siehe Anhang 1)

3.1.5 Projektabschluss

Am Anfang der Phase Projektabschluss (PPH5) steht die Beseitigung der
Mangel und die Freigabe der offenen Rechnungen. Wahrenddessen soll-
ten die fehlenden Kauf- und Mietvertrage unterzeichnet werden. Im An-
schluss daran wird eine Nachkalkulation durchgefiihrt, um Kennzahlen
und Erfahrungen fir kommende Projekte zu sammeln und zu sichern. Den
Abschluss bildet die Archivierung des Gesamtprojektes, sowohl in analo-
ger als auch digitaler Form.

\ Méngel- Rechnungs- Verkaufs- Nach- Archivierun
anagement // priifung abschluss kalkulation 9

Abb. 27 Prozesse der PPH5 (siehe Anhang 1)

3.2  Variantenplan \

Zur besseren Ubersicht (iber das Projekt wurde im Zuge dieses Prozess-
modells auch ein Variantenplan erstellt.

Der Variantenplan ist Teil des Projektstrukturkataloges (siehe Kap. 5.4.6)
und soll eine Ubersicht der erstellten und ausgewahlten Varianten wah-
rend des Projektes bieten. Dabei wird der Pfad von oben bis unten chro-
nologisch erstellt (siehe Abb. 28). Der Variantenplan ist vor allem wahrend
der ersten drei Projektphasen von Bedeutung, da hier viele unterschiedli-
che Konzepte und Varianten erstellt werden. Der Variantenplan wird von
Beginn des Projektes bis zum Ende fortgeschrieben und aktualisiert.

Die Benennung der Varianten im Variantenplan ist immer nach dem fol-
genden Schema durchzuflihren:
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Wahrend der Erstellung der Varianten werden diese als ,Variante 0.1¢
bezeichnet.

Nach der Variantenentscheidung wird die ausgewahlte Variante als
,Variante 1.0“ bezeichnet.

Folgen nach der Variantenentscheidung noch Anderungen, wird die
Variante als ,Variante 2.0“ bezeichnet. Bei einer neuerlichen Anderung
wird die Bezeichnung in ,Variante 3.0 geandert usw.

Die Anwendung dieses Schemas wiirde in einem Beispiel folgend ausse-
hen (siehe Abb. 28):

Erstellung der Entwurfsprojekte ,Entwurfsprojekt 0.1, ,Entwurfsprojekt
0.2 und ,Entwurfsprojekt 0.3“ aus dem ,Vorentwurfsprojekt 1.0

In der Variantenentscheidung wird das ,Entwurfsprojekt 0.1 ausge-
wahlt, das heifdt es wird in ,Entwurfsprojekt 1.0“ umbenannt.

Nach dem Einarbeiten der Auflagen aus dem Baubescheid wird aus
dem ,Entwurfsprojekt 1.0“ das ,Entwurfsprojekt 2.0“

Nach dem Festlegen der Kredithéhe und dem Uberarbeiten der Kos-
tenberechnung wird aus dem ,Entwurfsprojekt 2.0“ das ,Entwurfspro-
jekt 3.0¢

Diese Bezeichnungsstruktur wird wahrend des gesamten Projektes ange-
wandt und wird auch fiir die Bezeichnung der Dokumente bei der Siche-
rung im Projektordner verwendet.
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Anhang 02

Grazm

Variantenplan

‘ Nutzung 0.1 ‘ ‘ Nutzung 0.2 ‘ ‘ Nutzung 0.3 ‘ ‘ Standort 0.

1

‘ Standort 0.2 ‘ ‘ Standort 0.3 ‘

PPH1 Projektvorbereitung

Nutzung 1.0

Variante

Vermiotung Variante Verkauf

[veranemnios | [vatenennioz | [ vasanemiso1 |

Variantenmix 1.0

e ] [ty | [ ommery |

Finanzierung
variante 1.0

Finanzierungs-
variante 2.0

Standort 1.0

Raumbuch 0.1 Raumbuch 0.2

Raumbuh 0

3

Kostenschatzung 0.1

Rahmentp. 0.1

geotechnisches geotechnisches
Konzept 0.1 Konzept 02

1.0

Raumbuch 1.0
Kostenschatzung 1.0
Rahmenterminplan 1.0
statisches Konzept 1.0
geotechni

Konzept 1.0

geotechnisct
Konzept 0.3

v/\ \_//‘\ ~_

Raumbuch 0.1 Raumbuch 02

Kostenberechnung 0.1
blerminplan 0.1

statisches Vorprojekt 0.1

9
gd

HKLS Vorprojekt 0.1 HKLS Vorprojekt 0.2

Raumbut
Kostenberechnung 10

g
¥
2

Okologisches Profil 1.0

20

Raumbuch
Kostonborechnung 20

i

geotechnisches Vorprojekt 2.0
HKLS Vorprojekt 2.0
Okologisches Profil 2.0

hes Vorprojekt 0.1 geotechnisches Vorprojekt 0.2

Okologisches Profi 0.1 + Okologisches Profi 0.2

02

hes

:

2
=1 3.0
g + Raumbuch 3.0
& * osembarechning 30
g * Gramomingin s
< > Sschas Vorprofok 2
9 + Geoischisches Vormoiek 20
I « HKLS Vorprojekt 2.0
o » Okologisches Profil 2.0
~
I ~_
o
o
&
g) o Ausfihrungs-
Seo panung 1.0
£5
S 2
5 2
S o
EF] Detaiplanung 1.0
0§
29
[
o
o
2
x 2
T £ Plananderung 1.0
a3
3
3
kS

PPH5
Fertigstellung

Bestandsplan 1.0

Bearbeitet am 21.08.2017

Abb. 28 Variantenplan (siehe Anhang 2)
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4 Prozessmodell: Phase der Projektvorbereitung

Im ersten Teil dieses Kapitels werden die Beteiligten der Phase der Pro-
jektvorbereitung (PPH1) und deren Aufgaben erlautert. Im weiteren Ver-
lauf des Kapitels werden die Tatigkeiten und Prozesse der PPH1 in chro-
nologischer Reihenfolge aufgelistet und beschrieben. Dabei erfolgt die
Aufteilung der Prozesse und Tatigkeiten in der Projektvorbereitung in An-
lehnung an DIEDERICHS.*®

4.1 Beteiligte der Phase Projektvorbereitung

Die Anzahl der Beteiligten in der ersten Phase ist Ubersichtlich. Trotzdem
werden in diesem Stadium des Projektes wichtige Entscheidungen getrof-
fen, die Uber Erfolg oder Misserfolg eines Projektes entscheiden kénnen.
Deshalb sollten die zentralen Personen der Projektvorbereitung Giberaus
sorgfaltig ausgewahlt werden.

4.1.1 Bautrdager

Der Bautrager tbernimmt in dieser Phase die Rolle des Projektentwick-
lers. Er fihrt die Markt- und Standortanalyse gemeinsam mit dem Immo-
bilienmakler durch. Er legt Kosten-, Termin- und Qualitatskriterien fest und
trifft die grundsatzlichen Entscheidungen zur Weiterfiihrung des Projektes.
AuRerdem koordiniert er die Beteiligten in der Phase der Projektvorberei-
tung.

Mit dem Begriff ,Bautrager” ist im Prozessablaufplan sowohl das Bliro des
Bautragers als auch der Geschaftsfihrer des Bautragerbiros gemeint. Bei
den anfallenden Entscheidungen hat jedoch nur der Geschéftsflhrer die
Entscheidungsbefugnis. Deshalb ist in den Spalten ,DEMI“ (siehe Kap.
2.2.5.4) auf ein ,GF* fiir Geschaftsfuhrer dem ,BT* fir Bautrager angefuigt.

4.1.2 Immobilienmakler

Der Immobilienmakler ist derjenige, der sich tagtaglich mit dem Markt und
den Interessen der Kunden beschéftigt. Er ist somit der ideale Partner um
Aussagen zu aktuellen Marktverhaltnissen zu treffen. Der Makler kann
meist auch zuverlassig zukilinftige Trends einschatzen. Deshalb ist es rat-
sam ihn so frih wie moglich ins Projektteam einzubinden.

%% vgl. DIEDERICHS, C. J.: Inmobilienmanagement im Lebenszyklus. S.22.
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4.1.3 Treuhédnder

Der Treuhander sollte die Befahigung eines Notars aufweisen. Dadurch
ist er in der Lage alle grundbuicherlichen Dokumente und Vertrage aufzu-
setzen. In seiner Funktion als Treuhander ist er im weiteren Projektverlauf
verantwortlich fur die Projektkonten, die Verwaltung der Zahlungen der Er-
werber bis hin zur vollstandigen Erfillung der vertraglichen Pflichten des
Bautragers.

Es empfiehlt sich den Treuhander ebenfalls schon frih ins Projekt einzu-
binden und alle Vertrage von ihm aufsetzen zu lassen, somit kénnen Feh-
ler in der Vertragsgestaltung von vornherein reduziert werden.

4.1.4 Kreditgeber

Der Kreditgeber wird erst am Ende der Phase der Projektvorbereitung hin-
zugezogen. Der Kreditgeber kann aus Privatpersonen, Banken, Kapital-
anlagegesellschaften, Bausparkassen, Lebensversicherungsgesellschaf-
ten oder anderen Institutionen bestehen.’' Der Bautrager verhandelt mit
dem Kreditgeber UGber eine fir beide Seiten passende Finanzierungsform.
Bei den Verhandlungen des Bautragers und des Kreditgebers ist das Ziel
einen maoglichst attraktiven Zinssatz fiir die Finanzierung des Projektes zu
erreichen. Die Frage, wann der Kreditgeber in den Prozess einsteigt, ist
sehr umstritten, jedoch sind seine Kompetenzen am Beginn der Projekit-
vorbereitung nicht nétig.

4.2 Projektstart und Marktrecherche

Der Prozess der Phase der Projektvorbereitung (PPH1) beginnt mit dem
Ereignis ,Projektstart® (siehe Abb. 29). Dabei werden die Mitarbeiter des
Bautragerbiiros, der Immobilienmakler und der Treuhander tiber den Start
eines geplanten Projektes informiert.

Nach erfolgreicher Durchfiihrung des Projektstarts beginnt der Teilpro-
zess ,Markrecherche” (siehe Abb. 29). Der erste Schritt fir die Entwick-
lung eines Projektes ist eine Analyse und Beurteilung des Marktes. Um zu
den erforderlichen Daten zu gelangen, kdnnen entweder Befragungen von
Experten oder potenziellen Kunden durchgefihrt werden oder es wird auf
vorhandene Statistiken zurlickgegriffen. Ziel ist es, mogliche Entwick-
lungspotentiale und -risiken des Marktes und die Stellung von Mitbewer-
bern aufzukliren.*

*vgl. BRAUER, K.-U.: Immobilienfinanzierung. In: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S.473 ff.

%2 Vgl. GLATTE, T.: Entwicklung betrieblicher Immobilien. S.90.
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Am Ende der Marktrecherche soll es mdglich sein, sich fir einen oder
mehrere attraktive Nutzungssektoren zu entscheiden. Beispiele fir Nut-
zungssektoren waren Handel, Bildung, Wohnen, usw. Der Teilprozess be-
steht aus mehreren voneinander abhangigen Tatigkeiten (siehe Abb. 29),
die in weiterer Folge genauer beschrieben werden:

@

~—/————| Nachfrageranalyse
|
p—
|
—————— Planungsanalyse
l
—— Preisanalyse
I
_ Analyse der
Marktsituation

Marktrecherche

Weiterfihrung
des Projektes

Abb. 29 Prozess Markrecherche PPH1

ja

4.2.1 Nachfrageanalyse

Ziel der Nachfrageanalyse als erste Tatigkeit des Teilprozesses ,Markt-
recherche® ist es, die aktuellen und zukiinftigen Interessen der spateren
Kunden genau kennenzulernen.

Der Output dieser Analyse ist ein Bericht, der in Form von Diagrammen
und Beschreibungen darstellt, welcher Bedarf bei wie viel Prozent der
moglichen Kunden zum Beispiel fiir ein spezielles Projekt im Raum Graz
besteht. Die Analyse beschreibt einem Tortendiagramm, welchen Fla-
chenbedarf auf wieviel Prozent der méglichen Kunden zutreffen. Dieser
Flachenbedarf kann dann weiter unterteilt werden: zum Beispiel in die
Grolke der Raume, auch die gefragte Aufteilung der Raume, bendtigte
Stellplatze, aber auch Preisvorstellungen, Ausstattungsqualitaten etc.
Diese Daten erhalt der Bautrager vom Immobilienmakler, durch eigene
Umfragen oder durch bereits durchgefiihrte Marktanalysen.
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Die Betrachtung der Nachfrage ist jedoch nur ein Teil, die die Gesamtheit
des Marktes ausmacht, deshalb wird in weiterer Folge auch das Angebot
analysiert. Dies geschieht in der Angebots-, Planungs- und Preisanalyse.

4.2.2 Angebotsanalyse

Mit Hilfe der Angebotsanalyse soll die aktuelle Bandbreite von vorhande-
nen Angeboten kennengelernt und analysiert werden. Besonderes Augen-
merkt ist auf die Lagequalitat, Objekttypus, Alter, Zustand, Ausstattung
und Leerstandsraten der untersuchten Immobilie zu richten.’® Auch bei
dieser Analyse spielt der Immobilienmakler eine wichtige Rolle fiir die Be-
reitstellung der Daten. Es kann aber auch eine Recherche auf einschlagi-
gen Plattformen (z.B. www.willhaben.at, www.immowelt.at, www.immobi-
lienscout24.at, etc.) oder auf den Homepages von anderen Bautragern
hinsichtlich deren Angeboten nutzlich sein.

Der Output der Angebotsanalyse ist ein Bericht in Form von Diagrammen
und den dazugehdrigen Erlauterungen. Die Diagramme stellen beispiels-
weise die vorhandenen Angebote fir Wohnungsimmobilien im Bezirk
Graz dar. Dabei werden die selben Faktoren wie bei der Nachfrageana-
lyse (z.B. Grole und Aufteilung der Wohnung, Ausstattung etc.) unter-
sucht.

4.2.3 Planungsanalyse

Um die Angebotsanalyse zu vervollstandigen ist es unumganglich auch
geplante Projekte zu analysieren, die dem eigenen Projekt ahneln oder in
Konkurrenz zu ihm stehen. Hierbei ist vor allem ein Augenmerk auf die
Qualitat, den Typus, den Standort, die Gréf3e und die Wahrscheinlichkeit
der Realisierung zu legen. Eine nutzliche Quelle fir diese Analyse sind
bereits durchgeflihrte und ausgepreiste Wettbewerbe zu vergleichbaren
Projekten.

Das Ergebnis ist ein Bericht in dem die geplanten Immobilien analysiert
werden. Die untersuchten Faktoren sollen hierbei dieselben wie in der An-
gebotsanalyse sein, nur so ist eine Vergleichbarkeit in weiterer Folge mog-
lich. Dazu zahlen beispielsweise, Grolke der Wohnung, Anzahl der
Raume, Ausstattungsqualitat, Balkonflache usw.

4.2.4 Preisanalyse

Bei der Preisanalyse geht es um ein Durchleuchten des Marktes hinsicht-
lich der Miet- und Verkaufspreise. Dabei sollen Mindest-, Durchschnitts-
und Spitzenmieten von vergleichbaren Projekten recherchiert werden.

%% Vgl. DIEDERICH, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.25.
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Sinnvoll ist ebenso eine Analyse der allgemeinen Konditionen der Konkur-
renz. Die Preisanalyse ist eng mit der Angebots- und Planungsanalyse
verknipft und soll deren Erkenntnisse erweitern.

Das Resultat der Preisanalyse ist ein Bericht, der in Form von Diagram-
men und Erlauterungen die aktuelle Preissituation im untersuchten Markt
wiedergibt. Bei der Analyse werden vor allem die zuvor in der Angebots-
und Planungsanalyse (siehe Kap. 4.2.2 und 4.2.3) untersuchten Projekte
analysiert.

4.2.5 Analyse der Marktsituation

Ziel der Analyse der Marktsituation ist eine kombinierte Betrachtung von
Nachfrage, Angebot und Preis. Dabei soll ein mdglicher Nutzungssektor
mit mdglichst hohen Renditen identifiziert werden. Jedoch ist auch auf
mogliche Marktchancen des Projektes Riicksicht zu nehmen.

Bei der Analyse der Marktsituation stellt der Bautrager die Ergebnisse der
zuvor durchgeflhrten Tatigkeiten gegeniber. Er vergleicht Angebot und
Nachfrage um in weiterer Folge geeignete Nutzungen zu identifizieren und
im Entscheidungsvorschlag (siehe Abb. 29) zu empfehlen, bei der ein ge-
ringes Angebot und eine groRe Nachfrage steht. Die Nachfrage sollte im
besten Fall auch einen adaquaten Preis zulassen.

4.2.6 Entscheidungsvorschlag

Mithilfe der Analyse der Marktsituation ist ein Entscheidungsvorschlag
auszuarbeiten. Dabei ist zum einen die Frage des Sektors zu klaren, in
dem das zukunftige Projekt stattfinden soll und zum anderen ob ein Wei-
terfihren des Projektes zu diesem Zeitpunkt mit den aktuellen Marktbe-
dingungen sinnvoll und rentabel ist. Sollte dies nicht der Fall sein, ist tiber
einen Abbruch zu diesem Zeitpunkt nachzudenken.

4.2.7 Entscheidung nach Marktrecherche

Nach dem Prozess Marktrecherche trifft der Bautrager eine Entscheidung
(siehe Abb. 29) Uber den weiteren Verlauf des Projektes. Danach kann
der Prozessablauf auf drei verschiedene Arten weiterverlaufen:

= es wird eine oder mehrere Nutzungen, zum Beispiel Mikrowohnungen
als Eigentumswohnungen bis 35m? mit einem hohen Ausstattungsni-
veau, definiert, dann startet der néchste Prozess,

= es gibt momentan zu wenig Nachfrage, dann folgt der Abbruch des
Projektes
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= es sind zu wenig Informationen fir eine Entscheidung gesammelt wor-
den, dann wird der Prozess der Marktrecherche wiederholt.

Fallt die Entscheidung positiv aus und entscheidet sich der Bautrager fir
die Weiterfihrung des Projektes, beginnt der nachste Teilprozess ,Stand-
ortanalyse®.

4.3 Standortanalyse

Ziel der Standortanalyse ist es, aufbauend auf der Marktrecherche, geeig-
nete Standortalternativen fiir den zuvor gewahlten Nutzungssektor zu un-
tersuchen oder einen bereits definierten Standort zu analysieren. Dabei
wird nicht nur die Beschaffenheit des Grundstlickes selbst analysiert, son-
dern auch der Standort in wirtschaftlicher Hinsicht beurteilt. Am Ende der
Standortanalyse soll es moglich sein, sich flr eine Auswahl an konkreten
Standort zu entscheiden oder einen bestimmten Nutzungssektor fiir einen
Standort auszuwahlen.
|

Definition raumlicher
Rahmenbedingungen

Auswahl und
Erhebung hard facts

Auswahl und )
Erhebung soft facts

Analyse Standort- und

Marktsituation
| 0
»
s >
Entscheidungsvorschiag ©
[ =
' £
| | 5
Auswahl Auswahl ©
—— standorigeeigneter nutzungsgeeigneter %
Nutzungen Standorte (7)

I I
Abb. 30 Prozess Standortanalyse PPH1

4.3.1 Definition der raumlichen Rahmenbedingungen

Der Prozess Standortanalyse beginnt mit der ,Definition der rdumlichen
Rahmenbedingungen® des Untersuchungsgebietes. Der Bautrager defi-
niert diese Rahmenbedingungen fiir eine Auswahl von Grundstiicken, die
sich im Untersuchungsgebiet des Prozesses der ,Marktrecherche” (siehe
4.2) befinden, damit ist zum Beispiel fir ein spezielles Projekt die Umge-
bung von Graz gemeint. Dabei wird sowohl ein Mikro- als auch ein Mak-
rountersuchungsgebiet abgegrenzt. Das Mikroumfeld ist dabei die fuRlau-
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fige Umgebung um das zu bebauende Grundstiick inklusive dem Bau-
grund selbst.>* Makroumfeld ist jener GroRraum um das Grundstiick inklu-
sive Verflechtungsgebiet.55 Diese unterscheidet sich je nach Art und
Grole des Projektes erheblich und ist davon abhangig ob in der Nahe
befindliche Einrichtungen in die Untersuchung eingebunden werden mis-
sen. (z.B.: Schulen, OPNV, etc.)

Das Ergebnis dieser Tatigkeit ist eine Auswahl an geeigneten Grundsti-
cken mit jeweils zwei Lageplanen inklusive grober Beschreibung. Dabei
dient jeweils ein Plan der Definition des Mikroumfeldes und ein Plan der
Eingrenzung des Makroumfeldes. Diese Plane dienen fiir die weiteren Ta-
tigkeiten des Prozesses ,Standortanalyse” als Grundlage.

4.3.2 Auswahl und Erhebung der hard facts

Die ,hard facts* der Standortanalyse werden nach DIEDERICHS in die
Arten Grundstlicks-, Verkehrs-, und Wirtschaftsstruktur eingeteilt. Dabei
ist fur jede Art eine Unterscheidung in Mikro- und Makroebene sinnvoll.*®
Die konkrete Auswahl der zu untersuchenden Fakten hangt sehr stark von
dem ausgewahlten Nutzungstyp und den jeweiligen Standorten ab. Die
folgende Aufzahlung ist nur exemplarisch und als Gedankenstitze zu se-
hen. Es empfiehlt sich hier zum besseren Vergleich der Faktoren eine
Nutzwertanalyse durchzuflihren.

Zur Grundstiicksstruktur gehéren in der Mikroebene die Punkte: Topo-
grafie, Zuschnitt, GréRe, ErschlieBung, Ausblick, Bebauungsplan, archi-
tektonische Vorgaben usw. In der Makroebene werden die Faktoren Lage
der Stadt, Stadtstruktur, Raumordnung- und Flachennutzungsplan unter-
sucht.®’

Bei der Analyse der Verkehrsstruktur betrachtet man in der Mikroebene
Faktoren wie Straflenanbindung, Parksituation, Zugéanglichkeit, Entfer-
nung zum OPNV und Entfernung zu Flughafen und Bahnhéfen. In der
Makroebene hingegen betrachtet man die Verkehrsnetze wie zum Bei-
spiel Autobahnnetz, OPNV-Netz, Innerstadtisches StraRennetz und Fahr-
radwegnetz.58

Der letzte Teil der ,hard facts“ behandelt die Wirtschaftsstruktur des
Grundstiickes. In der Mikroebene betrachtet man die Bebauungs- und
Nutzungsstruktur des Umfeldes, die Passantenfrequenz, Nahversorger,

* Vgl. ERTLE-STRAUB, S.: Immobilienmarketing. In: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. $.410.
% Vgl. ERTLE-STRAUB, S.: Immobilienmarketing. In: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. $.410.
% Vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.31f.
%7 Vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.31f.

%8 Vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.32.
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Gastronomie und offentliche Einrichtungen. Bei der Analyse der Makro-
ebene werden Pendleraufkommen, Umsatz, Steueraufkommen, Hoch-
schulen, Messen und anséassige Unternehmen untersucht.”®

Das Resultat ist eine Nutzwertanalyse (siehe Kap. 2.3.1) der ,hard facts".
Diese beinhaltet eine Liste mit allen fir dieses Projekt relevanten ,hard
facts” getrennt nach Mikro- und Makroumfeld. Darin wird jedes Grundstiick
welches in den Rahmenbedingen definiert wurde in Hinblick auf die ,hard
facts® bewertet.

4.3.3 Auswahl und Erhebung der soft facts

Annlich den ,hard facts* werden die ,soft facts“ nach DIEDERICHS eben-
falls in zwei Arten eingeteilt. Zum einen die sozialdemografische Struktur
und zum anderen das Image des Standortes. Die ,soft facts“ werden
ebenso wie die ,hard facts” in einer Nutzwertanalyse verglichen. Da es
jedoch schwierig ist diese Fakten objektiv zu bewerten, sollten immer min-
destens zwei Personen getrennt voneinander eine Bewertung vornehmen.

Die sozialdemographische Struktur auf Mikroebene beinhaltet Alters-
verteilung, Einkommen, Auslanderanteil, Sozialstruktur, Kaufkraftniveau
und Ubliches Personenaufkommen (Schiler, Studenten, Angestellte,
Pendler etc.). Die Makroeben untersucht éhnliche Faktoren jedoch ober-
flachlicher und auf einem groReren Gebiet. Darunter fallen zum Beispiel
Bevolkerungsentwicklung, Altersverteilung, Kaufkraftniveau, Bildungsni-
veau etc.?

Ein sehr wichtiger aber sehr schwer bewertbarer Faktor ist das Image ei-
nes Standortes. In der Mikroebene betrachtet man hier die Punkte Wohn-
qualitat, Aufenthaltsqualitat, Objektsicht, Griinanlagen und Image des
Standortes. In der Makroebene wird das Freizeitangebot, das Image der
Stadt, kulturelle Infrastruktur, Verwaltungsklima und Umweltverschmut-
zung untersucht.®’

Das Resultat ist eine Nutzwertanalyse (siehe Kap. 2.3.1) der ,soft facts".
Diese beinhaltet eine Liste mit allen fiir dieses Projekt relevanten ,soft
facts” getrennt nach Mikro- und Makroumfeld. Darin wird jedes Grundstuiick
welches in den Rahmenbedingen definiert wurde in Hinblick auf die ,hard
facts® bewertet.

%% Vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.32.
% vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.33.

®"vgl. BRAUER, K.-U.: Immobilienprojektentwicklung. In: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S.622 f.
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4.3.4 Kombinierte Analyse der Standort- und Marktsituation

Bei der kombinierten Analyse der Standort- und Marktsituation werden die
Ergebnisse der Marktrecherche und der Standortanalyse miteinander
kombiniert (siehe Abb. 31). Es werden alle Informationen, die in den bei-
den durchgeflihrten Prozessen gesammelt wurden, miteinander kombi-
niert. Dabei soll ein Uberblick iiber den Markt, also Angebot und Nach-
frage, und mogliche Standorte gewonnen werden. Die in Kapitel 4.2.7 ge-
troffene Entscheidung hinsichtlich Nutzung fliet in diese Betrachtung ent-
scheidend mit ein.

Marktrecherche Standortanalyse

Nachfrageranalyse Analyse der hard facts

Grundstticksstruktur
Verkehrsstruktur

Angebotsanalyse ‘
‘ Wirtschaftsstruktur

Analyse der soft facts

‘ Planungsanalyse
‘ Preisanalyse

Sozialdemografische-
Analyse der Struktur
Marktsituation Image

Kombinierte Betrachtung von Markt und Standort

Abb. 31 Prozessschritte von Marktrecherche und Standortanalyse

Auf der Grundlage der kombinierten Betrachtung von Markt und Standort
wird in der nachsten Tatigkeit ein Entscheidungsvorschlag formuliert.

4.3.5 Entscheidungsvorschlag

Der Entscheidungsvorschlag fasst das Ergebnis der ,kombinierten Be-
trachtung von Markt und Standort* zusammen und dient als Grundlage flr
die folgende Entscheidung. Bei dieser Tatigkeit wird der Bautrager vom
Immobilienmakler unterstutzt. Dabei unterscheidet man im Entschei-
dungsvorschlag und auch bei der spateren Entscheidung zwei Szenarien:

= Der Bautrager hat bereits im Vorfeld des Projektes ein zu bebauendes
Grundstlick gekauft und ist wahrend der Marktrecherche und Standort-
analyse ,nur” auf der Suche nach geeigneten Nutzungen. Diese Ent-
scheidung ist die einfachere fiir den Bautrager. Der Entscheidungsvor-
schlag nimmt hierbei Ricksicht auf den vorhandenen Standort und die
aktuelle Marktsituation.
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= Der Bautrager hat sich weder fiir eine Nutzung noch ein Grundstiick
entschieden. In diesem Fall wird fir den Entscheidungsvorschlag die
Nutzung, aus der ,Analyse der Marktsituation“ (siehe Kap. 4.3.4) her-
angezogen und dafir eine Auswahl von zwei bis drei geeigneten
Grundstlick vorgeschlagen.

4.3.6 Entscheidung nach Standortanalyse

Wie bereits in Kapitel 4.3.5 beschrieben gibt es bei dieser Entscheidung
zwei mogliche Prozessverlaufe (siehe Abb. 30 Prozess Standortanalyse
PPH1):

= |st bereits ein Bauplatz vorhanden so trifft der Bautrager hier die Ent-
scheidung fur eine Nutzung, oder auch einen Nutzungsmix, welche
sich optimal fiir die Bebauung des vorhandenen Grundstiickes eignet.
Dabei ist es auch wichtig, auf moglich Einschrankungen der Bebaubar-
keit Ricksicht zu nehmen, z.B. Bebauungsrichtlinien. In diesem Sze-
nario geht es direkt weiter zum Prozess ,Nutzungsanforderungen®
(siehe Kap. 4.5).

= |st kein Grundstlick vorhanden trifft der Bautrager hier, auf Basis der
vor dem Prozess ,Standortanalyse” durchgefiihrten Entscheidung, die
Auswahl von zwei bis drei Grundstlicken, die im folgenden Prozess
»,Grundstlckssicherung“ genauer untersucht und gesichert werden sol-
len. In diesem Fall wird das Projekt mit dem Prozess ,Grundstiickssi-
cherung® fortgefuhrt.

4.4 Grundstiickssicherung

Der Prozess Grundstlickssicherung wird nur dann durchgefiihrt, wenn
noch kein Grundstlick vorhanden ist, ansonsten wird dieser Prozess aus-
gelassen (siehe Abb. 32).

Ziel der Grundstlickssicherung ist es, ein geeignetes Grundstiick zu iden-
tifizieren und ein mogliches Vorkaufsrecht auf dieses zu sichern. Dadurch
soll sichergestellt werden, dass bei einer Weiterfliihrung des Projektes un-
mittelbar ein geeigneter Baugrund inklusive gesicherter Bebaubarkeit vor-
handen ist.
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~———o  Machbarkeitsstudie

Untersuchung der
Grundstucke

——— Grundstickssicherung

Grundstuckssicherung

Abb. 32 Prozess Grundstiickssicherung aus PPH1

4.41 Machbarkeitsstudie

Der Teilprozess ,Grundstiickssicherung” beginnt mit der Tatigkeit ,Mach-
barkeitsstudie (siehe Abb. 32). Es soll vorab geklart werden, ob ein Kauf
des jeweiligen Grundstlickes und eine spatere Projektentwicklung mach-
bar ist. Dabei wird mit Hilfe der Grundstickskosten und der erzielbaren
Miet-/oder Verkaufspreise eine grobe Abschatzung Uber die Rentabilitat
des Standortes getroffen. Bei der Studie handelt es sich um eine grobe
Kosten-/Nutzenrechnung, die nur fir den Prozess ,Grundstlickssiche-
rung“ und nicht flr spatere Finanzanalysen verwendet wird.

Diese Machbarkeitsstudie ist auch fiir eventuelle Verhandlungen mit In-
vestoren fir einen Ankaufkredit fir das jeweilige Grundstlick von Bedeu-
tung. Dabei handelt es sich um einen Kredit, der lediglich dazu dient, das
Grundstlick zu kaufen. Eine spatere Projektfinanzierung ist mit diesem
Kredit nicht angedacht.

4.4.2 Untersuchung der Grundstiicke

Nach positiv absolvierter Machbarkeitsstudie werden die Grundstlicke ge-
nauer beziglich der Einflussfaktoren untersucht, die eine Kaufentschei-
dung beeinflussen kénnten. In einem ersten Schritt werden die unmittel-
baren Faktoren untersucht, dabei handelt es sich um Grundstiicksgrofie,
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Erweiterungsmaoglichkeiten, Tragfahigkeit, Altlasten, Grundwasservor-
kommen.®?

In einem nachsten Schritt wird auch der rechtliche Hintergrund der Lie-
genschaften recherchiert. Dazu zahlen: Eigentumsverhaltnisse, Belastun-
gen, mogliche Rechte Dritter, aber auch der Kaufpreis und die Klarung der
Moglichkeit eines Vorkaufsrechts.®

Es wird eine Nutzwertanalyse (siehe Kap. 2.3.1) erstellt, die einen Ver-
gleich, der im Prozess ,Standortanalyse” ausgewahlten Grundstiicke, er-
moglicht. Auch die errechnete Rentabilitat der Tatigkeit ,Machbarkeitsstu-
die“ ist ein Faktor, der in die Nutzwertanalyse mit einfliel3t. Auf Grundlage
des Ergebnisses der Nutzwertanalyse entscheidet sich der Bautrager in
der nachsten Tatigkeit fiir ein Grundsttick.

4.4.3 Entscheidung fiir ein Grundstiick

Das Ziel der Entscheidung ,Entscheidung fiir ein Grundstiick® ist, sich fir
einen Bauplatz zu entscheiden. Als Basis hierfir wird die zuvor durchge-
fuhrte Nutzwertanalyse (siehe Kap. 4.4.2) und die darin durchgefiihrte Be-
wertung. Der Bautrager fertig nach der erfolgten Grundstiicksentschei-
dung einen Bericht Uber die gefallte Entscheidung an. Darin sollte sich
eine Begrindung und die Nutzwertanalyse wiederfinden.

4.4.4 Grundstiickssicherung

Nach der getroffenen Entscheidung fiir ein Grundstlick soll dieses fiir den
weiteren Projektverlauf gesichert werden.

Zur Grundstuickssicherung werden zwei Bestandteile gezahlt:

= Sicherung der Bebaubarkeit: Dabei soll durch Gesprache mit der Be-
horde dafiir gesorgt werden, dass auf dem gewahlten Grundstiick auch
tatsachlich die geplante Immobilie errichtet werden kann. Eventuell
werden Anderungen in der Widmung oder Grundstiickszusammenle-
gungen bendtigt.

= Grundstlckssicherung: Dabei wird der zukiinftige Erwerb des Grund-
stlickes gesichert. Dies erfolgt im Optimalfall zu diesem Zeitpunkt mit
einem Vorkaufsrecht, ansonsten uber einen Grundstuckskauf.

Der Kauf ist zu diesem Zeitpunkt die schlechteste Option, da in diesem
frhen Projektstadium noch sehr geringe finanzielle Mittel vorhanden sind.
Diese mussten durch einen eigenen Ankaufkredit bereitgestellt werden.

%2 vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.37.

% vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.37f.
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Die Tatigkeit ,Grundsticksicherung“ wird vom Bautrager und vom Treu-
hander gemeinsam durchgefihrt. Der Treuhander ist fir das Aufsetzen
des Kaufvertrages oder des Vertrages Uber das Vorkaufsrecht zustandig.

Nach der Auswahl des Grundstiickes und der erfolgreichen Sicherung
werden im darauffolgenden Prozess die Nutzungsanforderungen an das

Gebaude definiert.

4.5 Nutzungsanforderungen

Das Ziel des Prozesses ,Nutzungsanforderungen® ist es, den voraussicht-
lichen Nutzerwillen eindeutig und vollstandig zu definieren.®* Dabei soll die
Grobform der Projektziele definiert werden, die fir die weitere Projektent-
wicklung als Grundlage dienen. Dieser Prozess wird in beiden Prozessab-
laufvarianten durchgefiihrt (siehe Kap. 4.3.6). Das heil3t sowohl in der Va-
riante, in der der Bautrager bereits von Beginn an ein geeignetes Grund-
stlick besitzt, als auch in der Variante, in der der Bautrager wahrend des
Projektes ein Grundstlick erwirbt, stehen zu diesem Punkt des Prozess-
modelles sowohl Grundstiick als auch Nutzung fiir das geplante Projekt

fest.
|

—— Nutzungskonzeption

Nutzerbedarfs-
programm (NBP)

~—  Funktionsprogramm

— Raumprogramm

—— Ausstattungsprogramm

Abb. 33 Prozess Nutzungsanforderungen aus PPH1

Nutzungsanforderungen

% vgl. DIEDERICH, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.42.
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4.51 Nutzungskonzeption

Den Beginn des Prozesses bildet die Tatigkeit ,Nutzungskonzeption® bei
der aus der zuvor durchgefihrten Marktrecherche und Standortanalyse
ein ,Nutzungskonzept® entstehen soll. Darunter versteht man eine Projek-
tidee in Verbindung mit wirtschaftlichen (Zielrendite, Standards, Budget)
und zeitlichen Vorgaben (Baubeginn, Ende etc.).65 Dieses Konzept soll
auf den aktuellen und zukiinftigen Nutzerbedarf abgestimmt sein. Durch
diesen engen Bezug zur spateren Nutzung ist es ratsam den Immobilien-
makler in diesen Schritt einzubinden.

Der Bautrager fuihrt diese Tatigkeit durch und beschreibt darin in Form
eines Berichtes das Konzept fir das spatere Projekt. Das heil’t die ge-
plante Nutzung oder den Nutzungsmix und erste Projektziele. Die dabei
aufgeflihrten Ziele und Vorgaben sind eher als Wiinsche zu sehen und,
nicht wie in spateren Prozessen, als tatsachliche Ziele. Dennoch ist diese
erste Niederschrift eines Konzeptes wichtig um die Ideen fiir das Projekt
gedanklich zu ordnen und sich Uber seine Absichten klar zu werden.

4.5.2 Nutzerbedarfsprogramm

Aufbauend auf dem zuvor erstellten Nutzungskonzept, das die geplante
Nutzung beschreibt, wird bei dieser Tatigkeit ein Nutzerbedarfsprogramm
(NBP) erstellt. Das NBP soll alle Punkte beschreiben, die die Nutzer brau-
chen um die Immobilie so zu nutzen, wie es im Nutzungskonzept vorge-
sehen ist. Die geplante Nutzung konnte hier zum Beispiel ein Wohnge-
baude fir Singles und kinderlose Parchen sein.

In einem ersten Schritt wird ein Konzept fur die Organisation des zukinf-
tigen Gebaudes erarbeitet. Darin wird beschrieben, wie die Ablaufe im zu-
kiinftigen Bauwerk abgewickelt werden sollen. Ein Beispiel ware in einem
Wohngebé&ude: wo erfolgt die Ubergabe des Miills, wie erreicht man die
Lagerraume, wie erfolgt die ErschlieBung, gibt es Gemeinschaftsraume,
etc.

Auf diesem Konzept aufbauend werden Anforderungen an das Bauwerk
definiert um dem Nutzungskonzept, den Nutzer und den Projektzielen op-
timal zu entsprechen. Zu den Anforderungen zahlen zum Beispiel: Art und
Anzahl der benétigten Flachen, geforderte Bauweise, erhdhte Sicherheit,
erhohte Tragfahigkeit, Optik, AuRenanlagen, Energieverbrauch, Schall-
schutz, Strahlenbelastung, etc.

Denkt man das oben genannte Beispiel des Wohngebaudes weiter, stel-
len sich die Anforderungen flr Singlewohnungen wie folgt dar: 20 Woh-
nungen mit 50m? Wohnnutzflache, mit einem erhéhten Bediirfnis an Qua-

% vgl. DIEDERICH, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.42f.

o Vgl. KOCHENDORFER, B.; LIEBCHEN, J.; VIERING, M.: Bau-Projekt-Management. S.187.
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litdt und Optik der Materialien. Aulerdem soll das Gebaude mit Niedrig-
energiestandard ausgefiihrt werden und Uber Gemeinschaftseinrichtun-
gen wie Fitnessstudio verfligen.

Das Nutzerbedarfsprogramm, dass einer losen Auflistung an Anforderun-
gen entspricht, soll in den nachsten Tatigkeiten eine Ordnung verliehen
werden.

4.5.3 Funktionsprogramm

Im Funktionsprogramm werden in einem ersten Schritt die einzelnen
Funktionen aufgelistet, die zur Deckung des Nutzerbedarfs, der im Nut-
zerbedarfsprogramm beschrieben ist, notig sind. Anschliefend werden
diese Funktionen in Cluster zusammengefasst. Diese Cluster bilden Funk-
tionseinheiten die nur gemeinsam funktionieren und voneinander Abhan-
gig sind. Ein Bespiel fur solch einen Cluster namens ,Geschaft” ware ein
Verkaufsraum, Aufenthaltsraum, Lagerraum etc.

Anschlieflend werden diese Cluster entsprechend ihren Abhangigkeiten
angeordnet. Dabei handelt es sich zum Beispiel um die Cluster ,Geschaft*
und ,Verkehrsbereich®. Ziel ist es, das Netzwerk der diversen Funktionen
so anzuordnen, dass alle Abhangigkeiten mit dem geringsten raumlichen
Aufwand erfullt werden kénnen.

4.5.4 Raumprogramm

Das Raumprogramm baut auf dem Funktionsprogramm auf und definiert
den Flachenbedarf der einzelnen Funktionen. Dieses Programm wird in
Form einer Liste erstellt, wobei bei den Abmessungen der Raume die ein-
schlagigen Normen bertcksichtigt werden muissen. Die Angabe der Fla-
chen erfolgt in Quadratmeter Nutzflache. Das heil’t, es werden die zuvor
erarbeiteten Funktionen mit den bendétigten Flachen hinterlegt. Man erhalt
dadurch einen Uberblick tiber die Flachen der Cluster und auch (ber die
moglichen Verkaufseinheiten (z.B. Geschéaftsflachen oder Wohnungen)

4.5.5 Ausstattungsprogramm

In der Tatigkeit ,Ausstattungsprogramm® werden ausgehend vom Raum-
programm aufergewdhnliche Einbauten jedes Raumes definiert. ©
(Klimaanlage etc.) Aulerdem werden hier grundsatzliche Ausstattungs-
qualitaten festgelegt, dazu zahlt man zum Beispiel FuBbodenqualitat,
Wandverkleidung etc. Dabei sind vor allem jene Ausstattungen hervorzu-

o Vgl. KOCHENDORFER, B.; LIEBCHEN, J.; VIERING, M.: Bau-Projekt-Management. S.190.
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heben, die von einer Standardausstattung des jeweiligen Bautyps abwei-
chen. Ein Beispiel hierflir ware eine hochfeste Fliese fur einen Baumarkt,
die mit einem Stapler befahrbar sein muss.

4.6 Stakeholderanalyse

Stakeholder eines Projektes sind alle Wirtschaftseinheiten, die das Projekt
beeinflussen und/oder durch es beeinflusst werden.®®

Die Stakeholderanalyse des Projektes folgt nach dem Prozess ,Nutzungs-
anforderungen®. Der Grund hierflr ist, dass die Stakeholder eines Projek-
tes und deren Einwande stark von der Nutzung einer Immobilie abhangen.

1 St yise

fen Weiterfiuhrung
des Projektes

Projektor

Abb. 34 Prozess Stakeholderanalyse und Projektorganisationsplane aus PPH1

4.6.1 Stakeholderanalyse

Bei dieser Tatigkeit ,Stakeholderanalyse® sollen in einem ersten Schritt
alle Stakeholder identifiziert und aufgelistet werden. Dazu zahlen: Mitar-
beiter, Kunden, Lieferanten, Shareholder, der Staat, Kreditgeber, die Of-
fentlichkeit (Anrainer, Verbande, Biirgerinitiativen, Parteien) etc.®® Hierbei
ist darauf zu achten, dass nicht der Bautrager entscheidet, wer Stakehol-
der ist, sondern jeder der sich fiir einen Stakeholder halt, ist ein solcher.
Deshalb ist es von Vorteil, wenn bei der der Identifikation der Stakeholder
das Projektteam zusammenarbeitet und die Erfahrung aus bereits durch-
gefiihrten Projekten einflieRen Iasst.”

Anschlief’end werden diejenigen Stakeholder, die gegen das Projekt sein
koénnten, identifiziert. Zur Sortierung der Stakeholder wird eine ABC-Ana-
lyse durchgefiihrt (siehe Kap. 2.3.5). Wobei bei dieser Tatigkeit ,A“ fur ei-
nen Gegner steht, der sehr hohen Einfluss auf das Gelingen des Projektes
hat (z.B. unmittelbare Anrainer) ,B“ steht fir jene Stakeholder die zwar
gegen das Projekt sind, jedoch keinen hohen Einfluss auf das Gelingen

o Vgl. OPRESNIK, M. O.; RENNHAK, C.: Allgemeine Betriebswirtschaftslehre. S.14.
% vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.44f.

®vgl. MEYER, H.; REHER, H.-J.: Projektmanagement. S.61.
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haben. (z.B. Konkurrenten). ,C“-Stakeholder sind neutral oder positiv zum
Projekt eingestellt.

Ziel ist es, im Anschluss an die ABC-Analyse, Strategien gegen die ,A*-
Stakeholder zu entwickeln. Das heil3t diesen Entweder in einen ,B* oder
,C" Stakeholder zu verwandeln. Dazu geh6ren zum Beispiel Einrdumen
von Rechten oder auch Abhaltung von Informationsabenden etc.

4.6.2 Entscheidung nach Stakeholderanalyse

Die Entscheidung Uber die Weiterfiihrung des Projektes im Anschluss an
die Stakeholderanalyse, wird auf Basis der Stakeholderanalyse vom Bau-
trager getroffen und weillt drei mogliche Ausgange (siehe Abb. 34) in
Form von zwei ,Nein-Entscheidungen” und einer ,Ja-Entscheidung“ auf:

= Es gibt nur wenige ,A“-Stakeholder und gegen die vorhandene gibt es
Strategien. Dann ist der Prozessablaufplan weiterzuverfolgen und die
Entscheidung mit ,Ja“ zu beantworten.

= Es gibt ,A"*-Stakeholder, gegen die keine Strategie vorhanden ist, die
gegen eine bestimmte Art von Projekt und deren Nutzung sind. In dem
Fall ist die Entscheidung mit ,Nein“ zu beantworten und die Teilpro-
zesse ab der Tatigkeit ,Entscheidung nach Standortanalyse” (siehe
Kap. 4.3.6) erneut durchzuftihren.

= Es gibt Stakeholder die ein uniiberwindliches Hindernis darstellen und
gegen jede Art von Projekt sind. Dann ist die Entscheidung mit ,Nein*
zu beantworten und der Abbruch des Projektes vorzusehen.

Ein Teil der Stakeholder sind auch beauftragte oder mitwirkende Unter-
nehmen am Projekt. Diese sind zu diesem Zeitpunkt zwar noch nicht Be-
auftragt, trotzdem soll in der nachsten Tatigkeit ,Projektorganisation“ die
Hierarchie der beim Projekt mitwirkenden Unternehmen geregelt werden.

4.7 Projektorganisation

Die Tatigkeit ,Projektorganisation” (siehe Abb. 34) in diesem friihen Sta-
dium besteht aus der Erstellung eines Organigramms und wird vom Bau-
trager durchgefiihrt. Da noch nicht alle Projektbeteiligten bekannt sind,
werden die Berufsbezeichnungen als Platzhalter eingetragen. Erst nach
und nach werden diese dann mit den tatsachlichen Projektbeteiligten er-
setzt.

Ziel ist es, in dieser Projektphase zu klaren, welche Beteiligten fir die
Durchflihrung des Projektes bendtigt werden. Das heildt, der Bautrager
muss sich Uber die Hierarchie im weiteren Projektverlauf erste Gedanken
machen. Ein Beispiel fir diese Tatigkeit ware die Festlegung von Stabstel-
len, aber auch ob das Projekt mit einer flachen Hierarchie auskommt oder
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ob eine tiefe Hierarchie mit vielen Stufen nétig ist. Die genaue Ausarbei-
tung des Organigramms erfolgt in der Projektphase zwei wahrend des
Prozesses ,Organisationshandbuch® (siehe Kap. 5.4). Die Anzahl der be-
teiligten Unternehmen und deren Honorare sind ein nicht zu unterschat-
zender Faktor, der in die Tatigkeit ,Kostenrahmen* des Prozesses ,Vor-
projekt einflielen muss.

4.8 Vorprojekt

Im Prozess ,Vorprojekt® definiert der Bautrager aufbauend auf den bereits
in Kapitel 4.5 definierten Nutzungsanforderungen einen ersten Rahmen
fur das Projekt. Ebenso flieRen die Ergebnisse der Marktrecherche, Stand-
ortanalyse, Stakeholderanalyse und die Ergebnisse der Tatigkeit ,Projek-
torganisation“ mit ein. Diese Ergebnisse kdnnen namlich den Kosten-, Er-
trags- und Terminrahmen entscheidend beeinflussen.

Vorplanungs-
konzept
machbar?

ja

Kostenrahmen

S Erfragsrahmen
et
A7
L
o]
| .
] Terminrahmen g'
>

Abb. 35 Prozess Vorprojekt aus PPH1

4.8.1 Vorplanungskonzept

Die Tatigkeit ,Vorplanungskonzept” ist der Beginn des Prozesses ,Vorpro-
jekt (siehe Abb. 35). Dabei Gberprift der Bautrager mithilfe Flachenplanen
und Volumenmodellen (siehe Abb. 36) die Durchflihrbarkeit der Nutzungs-
anforderungen. Es werden dabei vor allem die Flachen des Raumpro-
grammes (siehe Kap. 4.5.4) auf Kompatibilitdt mit den geltenden Bebau-
ungsrichtlinien Uberprift. Im Beispiel von Abb. 36 ist ein Volumenmodell
abgebildet, in dem jede Farbe eine spezielle Nutzung darstellt. AuRerdem
wurden bereits die Hohenvorgaben des Bebauungsplanes bertiicksichtigt.

21-Aug-2017 47

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Phase der Projektvorbereitung

Zusatzlich werden die Gebaude und Geschossbelegungen durch die Er-
stellung von einfachen Grundrissen und Schnitten (Maf3stab 1:200) auf die
Zulassigkeit geprift. AbschlieRend wird ein Erlduterungsbericht tber die
Erkenntnisse und die getroffenen Annahmen verfasst.

Diesen Planen und Modellen sollen noch keine architektonischen Uberle-
gungen zugrunde liegen. Das Vorplanungskonzept dient aufgrund der ent-
haltenen Kubaturen und Flachen in weiterer Folge als Grundlage fiir die
folgenden Tatigkeiten ,Kostenrahmen®, ,Ertragsrahmen® und , Terminrah-

“

men .

Abb. 36 Vorplanungskonzept (Beispiel)”’

4.8.2 Kostenrahmen

Der Kostenrahmen hat eine dulerst hohe Bedeutung in der Projektent-
wicklung. Es ist das erste Mal, dass eine konkrete Zahl flr die Errichtungs-
kosten genannt wird. In weiterer Folge des Projektes wird man als Bautra-
ger immer wieder an diese Zahl erinnert. Bei der Erstellung des Kosten-
rahmens kénnen zwei grundsatzliche Herangehensweisen unterschieden
werden:

Beim Maximalprinzip wird von einem Finanzdeckel ausgegangen der un-
ter Umstanden von einem Investor bestimmt worden ist. Mit diesen finan-
ziellen Ressourcen soll nun ein moglichst hoher Miet- oder Kaufertrag ge-
neriert werden."

Beim Minimalprinzip hingegen wird versucht, die zuvor definierten Nut-
zungsanforderungen mit moglichst geringen finanziellen Mitteln zu reali-
sieren.”

™ Copyright Stefan Strohmayer
2 vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.56.

" vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.56.
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Der Bautrager errechnet in der Tatigkeit ,Kostenrahmen® die Kosten fir
das geplante Projekt auf Basis des Outputs der zuvor durchgefiihrten Pro-
zesse und Tatigkeiten. Er berticksichtigt zum Beispiel die Kosten fir Fach-
planer, die in der Tatigkeit ,Projektorganisation” (siehe Kap. 4.6) bestimmt
wurden. Die Baukosten errechnen sich aus den Flachen und Kubaturen
des Vorplanungskonzeptes und Kostenkennwerten aus der Literatur
bzw. aus bereits durchgefiihrten Projekten. Die Toleranz bei der Erstellung
des Kostenrahmens betragt +/- 20%."

Der Bautrager erstellt wahrend dieser Tatigkeit zwei Kostenrahmen:

= Der Erste sieht einen Verkauf der Immobilie vor, das heif’t, es werden
keine Instandhaltungs- oder Sanierungsmalnahmen beriicksichtigt.

= Der Zweite sieht die Vermietung der Immobilie vor. Darin werden die
Kosten fir die gesamte Vermietungszeit, wie zum Beispiel Sanierung,
Abbruch, Modernisierung etc., beriicksichtigt.

4.8.3 Ertragsrahmen

Als Gegenpol zum zuvor erstellten Kostenrahmen werden bei dieser Ta-
tigkeit die Ertrage des Projektes ermittelt. Dabei ist zu unterscheiden, ob
die Immobilie in weiterer Folge vermietet oder verkauft werden soll. Dabei
ist fur die Verkaufsertrdge das Vergleichswertverfahren (siehe Kap.
2.3.2.1) anzuwenden, da die noétigen Preise von Vergleichsprojekten
schon aus dem Teilprozess ,Marktrecherche® vorhanden sind und es ein
einfaches Verfahren fir die Schatzung des zuklnftigen Kaufpreises ist.
Fir die Mietertrage ist das Ertragswertverfahren (siehe Kap. 2.3.2.2) an-
zuwenden, es bietet die Moglichkeit die zukinftigen monatlichen Mietei-
nahmen abzuschéatzen, die daflir nétigen Daten fur die HOhe der anzuset-
zenden Mieten sind ebenfalls aus dem Teilprozess ,Marktrecherche® vor-
handen.

Der Bautrager erstellt ahnlich wie bei der Tatigkeit ,Kostenrahmen* zwei
Ertragsrahmen, einen fur den Verkauf und einen fiir die Vermietung. Beide
bauen auf den Flachen des Raumprogrammes und des Vorplanungskon-
zeptes auf.

Der Ertragsrahmen fir die Variante ,Verkauf* ist relativ einfach auf Basis
der Flachen und den aus dem Vergleichswertverfahren ermittelten Prei-
sen zu errechnen. Beim Ertragsrahmen fir die Vermietung sind Leer-
standzeiten, Nutzungsdauer und Bauqualitat abzuschatzen und zu be-
ricksichtigen und anschlieRend in das Ertragswertverfahren einflieen zu
lassen.

™ BKI BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM DEUTSCHER ARCHITEKTENKAMMERN GMBH: Baukosten Gebzude
Neubau 2017 Statistische Kostenkennwerte Teil 1.

" Vgl. LECHNER, H.: Vergiitungsmodell Wasserwirtschaft Anlage 7.
https://www.tugraz.at/fileadmin/user_upload/Institute/BBW/upload/wasserwirtschaft/Verguetungsmodelle_ WW.pdf.
Datum des Zugriffs: 27.07.2017
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4.8.4 Terminrahmen

Die Tatigkeit ,Terminrahmen® schafft zum ersten Mal im Projektverlauf
eine Ubersicht (iber den terminlichen Ablauf. Sie baut besonders auf dem
zuvor ermittelten Kostenrahmen und der Stakeholderanalyse (siehe Kap.
4.6) auf. Mithilfe der Kosten kann durch Umrechnung der Lohn und Mate-
rialanteile eine Bauzeit fiir die einzelnen Bauabschnitte errechnet werden.
Dabei enthalten die ermittelten Kosten jeweils ca. 45% Lohnanteil und
55% Materialanteil.”® Der Lohnanteil kann wiederum in Arbeitsstunden
und schlief3lich Uber die Anzahl der Arbeiter und die tagliche Arbeitszeit in
die bendtigten Tage umgerechnet werden. Die Stakeholderanalyse flief3t
deshalb mit ein, weil sich durch bestimmte Stakeholder unter Umsténden
Verzoégerungen ergeben konnten.

Der Bautrager erstellt den Terminrahmen als Meilensteinplan, dieser soll
mit max. 15 Meilensteinen die Dauer der flnf Projektphasen und wenn
vorhanden einzelne Bauabschnitte umreilRen. Besonderes Augenmerk
soll hierbei auf folgende Meilensteine gegeben werden: Planungsbeginn,
Einreichung, Baubeginn, Fertigstellung Rohbau, Fertigstellung Dach, Bau-
fertigstellung, Nutzungsbeginn und Verkaufsbeginn.77

4.9 Finanzanalyse

Bei einem Projekt ist es das Ziel, die Rentabilitat zu maximieren, gleich-
zeitig jedoch das Risiko zu minimieren.”®

Ziel des Teilprozesses ,Finanzanalyse® ist es die zuvor errechneten Kos-
ten- und Ertragsrahmen zu kombinieren und die zukilinftige Rentabilitat zu
errechnen und bestmdglich einzuschatzen. Dazu ermittelt der Bautrager
verschiedene Kennzahlen, um Auskunft Giber die monetaren Bedingungen
des Projektes zu erhalten. Nach der Finanzanalyse soll die Frage geklart
werden kdnnen: ,Rechnet sich das Projekt?*.

"® Erfahrungswerte aus dem Bautragerbiiro
" Vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.61.

"® Vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.73.
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Abb. 37 Prozesse Finanzanalyse und Risikoanalyse aus PPH1

4.9.1 Rentabilitatsprognose

In der Tatigkeit Rentabilitatsprognose werden, wie schon im Prozess ,Vor-
projekt®, zwei Varianten des Projektes analysiert, zum einen der reine Ver-
kauf der Immobilie und zum anderen die reine Vermietung.

Durch Verwendung der Kapitalwertmethode (siehe Kap. 2.3.3) werden die
Ergebnisse der Tatigkeiten ,Kostenrahmen®, ,Ertragsrahmen® und ,Ter-
minrahmen*® aus dem Prozess ,Vorprojekt“ kombiniert. Der Bautrager fuhrt
also eine Gegentiberstellung von Kosten und Ertrag durch und zinst diese
auf Basis der Zeitrdume des Terminrahmens ab. Die Variante mit dem
héheren Kapitalwert ist diejenige, die die hohere Rentabilitat aufweist.

4.9.2 Sensitivitatsanalyse

In der Tatigkeit ,Sensitivitdtsanalyse* werden die Eingangswerte der Ta-
tigkeit ,Rentabilitatsprognose” auf zwei Arten verandert. Einmal in die ne-
gative Richtung, zum Beispiel lange Leerstande oder schleppender Ver-
kauf etc. und einmal in die positive Richtung, zum Beispiel 80% Vorver-
kaufsquote. Ziel der Sensivitatsanalyse ist es, sich auch fir diese ,Best-
case“- und ,Worstcase“-Szenarien Strategien zu Uberlegen um flr deren
Eintritt im Ernstfall gewappnet zu sein. Aulierdem kann sich der Bautrager
durch diese zwei Extremszenarien auch ein Bild Uber die Plausibilitéat des
,Normal“-Szenarios machen.
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4.9.3 Variantenmix

Die letzte Tatigkeit des Prozesses ,Finanzanalyse” ist die Tatigkeit ,Vari-
antenmix” (siehe Abb. 37). Der Bautrager arbeitet mit Unterstlitzung des
Immobilienmaklers zwei bis drei Variantenmixe aus. Die Variantenmixe
beziehen sich auf die beiden Varianten der Tatigkeit ,Rentabilitatsprog-
nose”. Es ist nicht zwingend notwendig, dass die Variante ,Verkauf* bes-
ser ist, als die Variante ,Vermietung®. Es kann zum Beispiel vorkommen,
dass eine Kombination aus 60% Verkauf und 40% Vermietung die beste
Rentabilitat liefert. Auch die Ergebnisse der Sensitivitatsanalyse flieRen in
diese Tatigkeit mit ein. So kdnnten beispielsweise lange Leerstandszeiten
durch Verkaufseinnahmen Uberbriickt werden. Auch ein Verkauf nach ei-

nigen Jahren der Vermietung ware denkbar.

Ziel ist es also eine optimale Mischung aus Verkauf und Vermietung her-
auszufinden. Ebenso ist, anschlieRend aufgrund der errechneten Rendi-
ten der Varianten, ein Entscheidungsvorschlag inklusive Begrindung
schriftlich festzuhalten. Die Entscheidung hierbei sollte vorrangig auf mo-

netare Griinde gestitzt werden.

Nach den Teilprozessen ,Vorprojekt” und ,Finanzanalyse® ist das Projekt
soweit fortgeschritten, dass eine schliissige Betrachtung der Risiken vor-
genommen werden kann. Diese Untersuchungen werden in der folgenden

Tatigkeit namens ,Risikoanalyse® angestellt.

410 Risikoanalyse

Bei der Risikoanalyse sollen alle Risiken, aber auch Chancen, analysiert
werden, die das Projekt im weiteren Projektverlauf gefahrden oder be-

glnstigen kdnnten.

,Der Begriff ,Risiko“ bedeutet in der Projektentwicklung die Méglichkeit der

Abweichung von erwarteten Projektzielgré/.len.“79

Risiken sind negative Abweichungen. Bei der Analyse sind besonders Ge-
fahren hinsichtlich Vermarktung, Baugenehmigung, Rentabilitdtsprogno-
sen, Qualitat, Kosten, Termin, Organisation und Baugrund zu Uberprifen
und zu bewerten. Ein wichtiges Hilfsmittel ist hierbei die Sensivitatsana-

lyse. Im Gegensatz dazu sind Chancen positive Abweichungen.80

Bei der Bewertung unterscheidet man laut DIEDERICHS vier Arten von

Risiken:®'

= K.O.-Risiken sind jene, die zu einem Abbruch des Projektes flhren

kénnen.

"® DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.85.
 vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.87.

®"vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.92.
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= Belastende Risiken sind jene, die ein Projekt gefahrden kénnen und
deshalb genau beobachtet werden mussen.

= Zu prifende Risiken sind solche, deren Auswirkungen noch nicht tber-
prufbar sind.

= Nicht zu betrachtende Risiken sind jene, die fiir das aktuelle Projekt
nicht relevant sind.

Ziel der Bewertung ist eine Kategorisierung der Risiken hinsichtlich Trag-
weite und Eintrittswahrscheinlichkeit um anschliellend auch Wege zu fin-
den diese Risiken abzuwehren.®

Der Bautrager analysiert bei dieser Tatigkeit auch die Risiken, die wah-
rend des Prozesses ,Finanzanalyse zum Vorschein gekommen sind.
Deshalb wurde der Prozess ,Risikoanalyse“ nach dem Prozess ,Finanz-
analyse“ angeordnet. Diese beiden Prozesse sind sehr eng miteinander
verbunden, deshalb wurden auch die beiden folgenden Entscheidungen
im Anschluss an den Prozess ,Risikoanalyse” gelegt (siehe Abb. 37).

4.10.1 Entscheidung nach Risikoanalyse

Nach Abschluss der Risikoanalyse fallt der Bautrager auf Basis der Re-
sultate der Tatigkeiten ,Risikoanalyse” und ,Finanzanalyse® die Entschei-
dung ob das Projekt weitergeflihrt werden soll. Die beiden Hauptkriterien
dabei sind, ob es unlberwindbare Risiken gibt und ob die gewilinschte
Rentabilitat erreicht werden kann. Die Rendite sollte hier auf jeden Fall
Uber der von herkdmmlichen risikoarmen Anlageformen, wie zum Beispiel
Bausparvertrag liegen.

Der Bautrager hat drei Entscheidungsmoglichkeiten, sie bestehen aus
zwei ,Nein-Entscheidungen® und einer ,Ja-Entscheidung® (siehe Abb. 37):

= Er bewertet die Risiken und die Rendite als angemessen und entschei-
det mit ,Ja“, dies flhrt zu einer Weiterfihrung des Projektes.

= Er schatzt, dass die Risiken und damit verbundenen Renditen eine
nicht iberwindbare Hiirde darstellen. Er entscheidet sich fiir ,Nein“ und
wahlt damit den Abbruch des Projektes.

= Er ist der Meinung, dass Risiko und Rendite nicht zusammenpassen,
jedoch ist diese Kluft Giberwindbar, deshalb entscheidet sich fir ,Nein®.
Deshalb ist eine erneute Durchfiihrung der Teilprozesse ,Vorprojekt*
und ,Finanzanalyse®, ab der Tatigkeit ,Kostenrahmen® (siehe Kap.
4.8.2). Diesmal jedoch mit angepassten Werten um die Rendite zu er-
héhen.

# vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.92.
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4.10.2 Variantenentscheidung nach Risikoanalyse

Entscheidet sich der Bautrager fiir die Weiterfihrung des Projektes, folgt
als nachstes eine Variantenentscheidung (siehe Abb. 37). Die Entschei-
dung findet zwischen den, in der Tatigkeit ,Variantenmix“ (siehe Kap.
4.9.3), erarbeiteten Varianten statt. Das Hauptkriterium ist die errechnete
Rendite. Jedoch sind hierbei auch immer die Ergebnisse der Risikoana-
lyse im Auge zu behalten. Bei dieser Entscheidung ist meist zwischen ho-
herem Risiko und héherer Rendite abzuwagen und ein fiir den Bautrager
annehmbarer Mittelweg zu wahlen.

’4.11 Vermarktung

Nach den Prozessen ,Risikoanalyse“ und ,Finanzanalyse® und der damit
verbundenen Variantenentscheidung beginnt der Prozess ,Vermarktung®
(siehe Abb. 38).

Das Ziel des Prozesses ist, das geplante Projekt in moglichst kurzer Zeit,
mit mdglichst hohem Gewinn und mit geringstem Aufwand zu verkaufen
oder zu vermieten. Dazu wird in erster Linie ein starkes Marketingkonzept
und in weiterer Folge ein ausgekligeltes Verkaufs- und Vermietungskon-
zept bendtigt. Besonderes Augenmerk ist auf den Umstand zu legen, dass
beinahe der gesamte Gewinn des Bautragers im Verkauf oder der Ver-
mietung steckt.®

Die Tatigkeit der Vermarktung ist eine der wenigen die von einem externen
Anbieter durchgefiihrt wird. In diesem Fall ist das der Immobilienmakler.
Dies hat zum einen den Vorteil, dass somit Ressourcen fiir andere Tatig-
keiten des Bautragers frei bleiben und zum anderen verfligt der Makler
Uber die starkeren Kompetenzen im Bereich des Verkaufs und Marketings.

[

—— Immobilienmarketing

Verkaufs-/
Vermietungskonzept

Vorbereitung Kauf-/
Mietverirage

Vermarktung

Abb. 38 Prozess Vermarktung aus PPH1

# vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.100f.
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4.11.1 Immobilienmarketing

Die erste Tatigkeit ,Immobilienmarketing“ dient dazu, das Projekt in der
Offentlichkeit bekannt zu machen, es hat aber auch einen nicht zu unter-
schatzenden Einfluss auf die Akzeptanz der Offentlichkeit.

Das ,Immobilienmarketing” wird nach ERTLE-STRAUB in zwei Teile ge-
gliedert:

= Strategisches Marketing: Dabei handelt es sich um langfristige Stra-
tegien, wie zum Beispiel eine Projektvision.84 Also jenes Bild mit der
das Projekt in der Offentlichkeit wahrgenommen werden soll. Dazu
kénnen verschiedene Leitbilder verwendet werden, zum Beispiel:
Plusenergiehaus, Wohnen im Grlinen etc.

= Operatives Marketing: Darunter versteht man jene MalRnahmen um
die Strategie aus dem strategischen Marketing umzusetzen.® Die typi-
schen PR-Mittel (Public Relations) die dazu eingesetzt werden, sind
Grundsteinlegung, Richtfest, Eroffnungsfeier, Tag der offenen Tdr,
aber auch Medienauftritte in Zeitungen, Internet oder Fernsehen.®

Der Immobilienmakler arbeitet hier in Zusammenarbeit mit dem Bautrager
ein Marketingkonzept aus. Darin sollen die Schritte vor und nach dem Ver-
kaufsstart genau geplant werden. Auch soll das gewlinschte Image und
die Zielgruppe des Projektes festgehalten werden. Die Informationen fiir
die Klarung dieser Fragen, kdnnen aus der Marktrecherche bezogen wer-
den (siehe Kap. 4.2). Der Zeitplan des Marketingkonzeptes muss die Mei-
lensteine des Terminrahmens (siehe Kap. 4.8.4) ibernehmen.

4.11.2 Verkaufs-/Vermietungskonzept

In Erganzung zum Marketingkonzept wird ein Verkaufs- bzw. Vermie-
tungskonzept entwickelt. Ziel davon ist es, die vom Kapitalgeber geforder-
ten Vorverkaufs- bzw. Vorvermietungsquoten zu erreichen. Die Vorver-
kaufsquoten liegen hier Ublicherweise bei 30-40% vor Baubeginn. Bei der
Vorvermietung fordert der Kapitalgeber sogar 40-60% vor Baubeginn.87
Ein wesentlicher Teil dieses Konzeptes muss auch eine geplante Ver-
kaufskurve Uber den Projektverlauf sein. Diese tragt namlich wesentlich
zur Planung der Finanzierung bei, da mit einem starkeren Vorverkauf
eventuell Liquiditdtsengpasse abgefangen werden kénnen. Deshalb wer-
den der Bautrager und der Immobilienmakler versuchen, den Verkauf vor
Baubeginn zu forcieren. Meist gestaltet sich dies jedoch schwierig, da die
Immobilie nur auf Basis von Planen gekauft werden muss.

# vgl. ERTLE-STRAUB, S.: Immobilienmarketing. In: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S.406.
 vgl. ERTLE-STRAUB, S.: Immobilienmarketing. In: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S.408.
% vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.100f.

® vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.100-
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4.11.3 Vorbereitung Kauf-/Mietvertréage

Bei der letzten Tatigkeit ,Vorbereitung der Kaufvertrage“ (siehe Abb. 38)
soll eine Grobform der spateren Kaufvertrage erarbeitet werden. Hierbei
sollen vor allem die generellen Vertragsinhalte wie Ratenplan It. BTVG,
eventuelle Ausstiegsklauseln und Sicherheiten (z.B. Versicherungen,
Bankgarantie etc.) gegentber dem Kaufer etc. geklart werden.

Ahnlich verhalt es sich mit den Mietvertréagen. Hierbei sollen Vorlagen fiir
die spateren Mietvertrage erstellt werden, dabei sollen besonders Kautio-
nen und Ubergabetermine beriicksichtigt werden, da diese einen Einfluss
auf die Projektentwicklung und Finanzplanung haben. Grundsatzlich wird
die Vertragsausarbeitung der Kauf- und Mietvertrage dem Treuhander
Uberlassen, der Bautrager muss hier jedoch mitwirken und die erforderli-
chen Daten und Informationen liefern.

Mit Abschluss des Prozesses ,Vermarktung® steht die geplante Verkaufs-
kurve fest. Darauf und auf den Ergebnissen der vorherigen Prozesse auf-
bauend kann der Prozess ,Finanzierung“ durchgefiihrt werden.

412 Finanzierung

Aufgrund der hohen Kapitalbetrage und der langen Bindungszeit kénnen
Immobilienprojekte nur selten vollstandig aus Eigenkapital des Bautragers
finanziert werden. Daher ist die Aufnahme von Fremdkapital fiir die Durch-
fUhrung eines Bautragerprojektes meist unumganglich.

Ziel der Finanzierung ist daher, ein optimales Verhaltnis aus Eigen- und
Fremdkapital zu ermitteln und in weiterer Folge auch mit Kapitalgebern
Verhandlungen zu den Ubergabekonditionen des Fremdkapitals zu fiih-
ren. Schlussendlich sollen diese Verhandlungen mit der Unterschrift einer
Kreditzusage enden. Um dieses Ziel zu erreichen missen in dem Prozess
mehrere Tatigkeiten durchgeflihrt werden (siehe Abb. 39). Die Kreditgeber
kénnen aus Privatpersonen, Banken, Kapitalanlagegesellschaften, Baus-
parkassen, Lebensversicherungsgesellschaften oder anderen Institutio-
nen bestehen.®® Zu Klarung der Finanzierungform missen Varianten er-
stellt und analysiert werden.

# vgl. BRAUER, K.-U.: Immobilienfinanzierung. In: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. $.473 ff.
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Finanzierungsvarnanten

Nutzwertanalyse der
Finanzierungsformen

Varianten-
entscheidung und
Definition
Kreditrahmen

- Verhandiung Kreditgeber

Finanzierung

Weiterfuhrung
des Projektes

Abb. 39 Prozess Finanzierung aus PPH1

4.12.1 Finanzierungsvarianten

Der Bautrager erstellt in der ersten Tatigkeit ,Finanzierungsvarianten®
zwei bis drei Finanzierungsvarianten auf Basis des ausgewahlten Varian-
tenmixes (siehe Kap. 4.10.2). Dafir wird aufbauend auf der zuvor durch-
geflihrten Finanzanalyse mit den Kosten und Leistungen der Finanzierung
erweitert.

Es wird fir jeden Monat der Cash-Flow berechnet, um eine Liquiditats-
kurve Uber den Projektzeitraum zu erhalten. Anschlie3end wird die Finan-
zierung vorrangig dazu verwendet um Liquiditatsengpasse abzudecken.
Diese treten vor allem bei den Fertigstellungen von bestimmten Baupha-
sen auf (z.B. bei der Fertigstellung Rohbau). Zu diesem Zeitpunkt sind die
Professionisten zu bezahlen, jedoch sind meist noch nicht alle Wohnun-
gen verkauft. Diese Differenz wird durch Fremdkapital in Form einer Fi-
nanzierung ausgeglichen.

In die Erstellung der Varianten flieRen Faktoren aus den Tatigkeiten ,Vor-
projekt (z.B. Projektdauer aus dem Terminrahmen), ,Risikoanalyse® (fur
eventuelle Versicherungen) und ,Vermarktung® (Verlauf der Verkaufs-
kurve) mit ein. Auflerdem muss bei dieser Tatigkeit Gber Haftungsriick-
Iasse oder evil. Sicherstellungen nachgedacht werden, die auch in die Be-
rechnung mit einflielen missen.

Ergebnisse dieser aullerst komplexen Tatigkeit sind also Finanzierungs-
varianten, die verschiedene Arten der Fremdfinanzierung und deren Kos-
ten, einkalkulieren.
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4.12.2 Nutzwertanalyse der Finanzierungsformen

Nach den Cash-Flow-Analysen aus der Tatigkeit ,Finanzierungsvarianten®
wird vom Bautrager eine Nutzwertanalyse (siehe Kap. 2.3.1) der einzelnen
Varianten erstellt (siehe Abb. 39). In dieser Analyse werden die monetaren
Kriterien wie einzusetzendes Eigenkapital bzw. Fremdkapital, Finanzie-
rungskosten etc. bewertet, Gberdies auch nicht finanzielle Merkmale wie
zum Beispiel Verwaltungsaufwand, Image, Risiken etc. Diese Nutz-
wertanalyse soll als Grundlage fiir die darauffolgende Variantenentschei-
dung dienen. Deshalb muss auch ein Entscheidungsvorschlag inklusive
Begriindung vom Bautrager ausgearbeitet werden.

4.12.3 Variantenentscheidung und Definition Kreditrahmen

Bei dieser Tatigkeit soll vom Bautrager eine Entscheidung Uber die Finan-
zierungsvariante getroffen werden, die fiir das Projekt am geeignetsten ist
und somit weiterverfolgt werden soll. Diese Finanzierungsvariante wird
.Finanzierungsvariante 1.0“ genannt. Die Variantenentscheidung in die-
sem Kapitel ist nur fur den Bautrager von Bedeutung. Dem Kreditgeber
wird im weiteren Verlauf des Projektes nur die Finanzierungsvariante pra-
sentiert, fir die sich der Bautrager entschieden hat.

Im Anschluss an die Entscheidung soll fir die gewahlte Variante mit Hilfe
der Cash-Flow-Berechnung die Hohe des Kreditrahmens fixiert werden.
Dieser Kreditrahmen hat eine sehr hohe Bedeutung fir den weiteren Pro-
jektverlauf. Zum einen fiir die anstehenden Verhandlungen mit dem Kre-
ditgeber und zum anderen fiir das Gelingen des Projektes. Ist der Kredit-
rahmen zu niedrig gewahlt, kann es zu Zahlungsausféallen wahrend der
Ausfihrungsphase kommen, ist er jedoch zu hoch, so sind die Kosten flr
den Kredit zu hoch und der Gewinn des Projektes wird reduziert.

4.12.4 Verhandlung mit dem Kreditgeber

Die letzte Tatigkeit des Prozesses ,Finanzierung® ist die ,Verhandlung mit
dem Kreditgeber (siehe Abb. 39). Der Kreditgeber wird in den meisten Fal-
len eine Bank sein.

Das Ziel der Verhandlung ist eine Kreditzusage, tiber den in Kapitel 4.12.3
definierten Kreditrahmen, zu moglichst optimalen Bedingungen fir beide
Seiten zu erhalten. Optimal heif3t in diesem Fall, dass sowohl der Bautra-
ger als auch der Kreditgeber ihren Vorteil aus dem Vertragsverhaltnis zie-
hen und dabei keiner der beiden vom Anderen benachteiligt wird (z.B. un-
verhaltnismaRig hohe Zinsen). Der Kreditgeber Uberprift dazu sowohl die
bisherige Projektentwicklung als auch das Unternehmen des Bautragers.

Dabei ist zu beachten, dass der Kreditgeber eine andere Denkweise an
den Tag legt, als der Bautrager. Wahrend der Bautrager auf eine hohe
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Rendite Wert legt, sind flr den Kreditgeber die Faktoren ,laufende Kapi-
taldienstdeckung® und ,Werthaltigkeit der Immobilie“ von Bedeutung.®’
Unter laufender Kapitaldienstdeckung wird verstanden, ob der Kreditneh-
mer in der Lage ist, seine Zins- und Tilgungssatze zu zahlen. Die Werthal-
tigkeit wird durch einen Sachverstandigen in Form eines Nutzwertgutach-
ten bestatigt. Dieses wird jedoch erst nach Erhalt des Baubescheides
durchgeflhrt (siehe 5.10.1 Verkehrswertgutachten).

Fir diese Uberpriifung benétigt der Kreditgeber einige Unterlagen von
Seiten des Bautragers:®

= Aktueller Firmenbuchauszug des Bautragers

=  Gewerbeberechtigung des Bautragers

= E/A-Rechnung der letzten 3 Jahre des Bautragers

= Aktueller Vermogen-Schulden-Status des Bautragers
= Einkommenssteuerbescheid

= Kreditoren-/ Debitorenliste

Folgende Unterlagen wurden von Seiten des Autors fiir diese Arbeit er-
ganzt:

= Finanzanalyse aus Kapitel 4.9
= Finanzierungsvariante 1.0 aus Kapitel 4.12.3
= Definition Kreditrahmen aus Kapitel 4.12.3

Nach der Uberpriifung gibt der Kreditgeber einen Vorschlag iiber die Hohe
und die Konditionen des Kredites bekannt. Diese Konditionen sind die Fi-
nanzierungsvariante 1.0 einzuarbeiten, welche dadurch zur Finanzie-
rungsvariante 2.0 wird (siehe Abb. 28 ,Variantenplan®).

4.12.5 Entscheidung iiber Projektweiterfiihrung nach Finanzierung

Im Anschluss an den Prozess ,Finanzierung“ muss der Bautrager tber die
Weiterflhrung des Projektes entscheiden. Dabei hat er drei Entschei-
dungsmaoglichkeiten:

= Die Konditionen und der Kreditrahmen entsprechen der zuvor durch-
geflhrten Finanzanalyse oder weichen nur in sehr geringem Ausmal}
davon ab, dann wird die Entscheidung fur die Weiterfihrung des Pro-
jektes ausfallen.

o Vgl. BRAUER, K.-U.: Renditeberechnung bei Immobilieninvestitionen. In: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. S.460.

% vgl. MAUERHOFER, G.: Bau- und Immobilienfinanzierung. Skriptum.
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= Sollten die Konditionen des Kreditgebers von der zuvor durchgefiihrten
Cash-Flow-Berechnung grob abweichen oder gibt es keine Finanzie-
rungszusage, so ist mit den vorgeschlagenen Konditionen der Prozess
.Finanzierung“ zu wiederholen und ein neuer Verhandlungstermin zu
vereinbaren.

= Die dritte Moglichkeit ist der Abbruch des Projektes. Dieser ist dann zu
wahlen, wenn die Vorstellungen des Kreditgebers unvereinbar mit de-
nen des Bautragers sind.

413 Zusammenfassung der PPH1

Im Zuge der Tatigkeit ,Zusammenfassung der PPH1“ werden alle Erkennt-
nisse in einem kurzen Bericht restimiert. Dabei muss geklart werden, ob
alle relevanten Teilbereiche ausreichend untersucht worden sind und die
Ergebnisse auch den Vorstellungen des Bautragers und des Kreditgebers
hinsichtlich Risiko und Rendite entsprechen. Unmittelbar auf die Fertig-
stellung der Tatigkeit folgt das Ende des Prozessmodelles der PPH1
(siehe Abb. 40). Der definierte Output findet zur weiteren Bearbeitung in
der PPH2 (siehe Kapitel 5) Verwendung.

Abb. 40 Tatigkeit "Zusammenfassung der PPH1"

414 Output Projektphase 1

Der Output des Prozessablaufplanes der ,PPH1 Projektvorbereitung® ist
in zweierlei Hinsicht zu unterscheiden. Ein Teil besteht aus Dokumenten,
die wahrend der Durchflihrung der Tatigkeiten des PAP entstehen. Der
andere Teil besteht aus den Informationen die zu jeder Tatigkeit im PAP
hinzugefligt wurden.
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4.14.1 Dokumente aus dem Prozessablaufplan der PPH1

Die Aufzahlung des Outputs, in Form von Dokumenten, der PPH1 ist an
dieser Stelle unvollstandig. Dies hat den Hintergrund, dass nicht alle Out-
put-Dokumente der Projektplanung auch fiir die folgenden Projektphasen
bendtigt werden. Einige Tatigkeiten und deren Output werden nur bendtigt
um darauffolgende Tatigkeiten ausfiihren zu kénnen. lhr direkter Output
wird anschlieRend an diese Tatigkeit aber nicht mehr bendtigt.

Folgender Output dient als Input fir die PPH2 ,Projektphase der Projekt-
planung” (siehe Kapitel 5):

= Nutzungsanforderungen (Nutzerbedarfs-, Raum-, Funktions-, Ausstat-
tungsprogramm)

= Vorprojekt

= Organigramm

=  Marketingkonzept

= Verkaufs- und Vermietungskonzept
= Vorlage Kauf-/Mietvertrage 1.0

= Finanzierungsvariante 2.0 inkl. Cash-Flow-Berechnung der gewahlten
Variante

4.14.2 Informationen im PAP der ,,PPH1 Projektvorbereitung“

Die diesem Kapitel beschriebenen Tatigkeiten wurden im grafisch darge-
stellten Prozessablaufplan (siehe Anhang 3) um folgende Informationen
erganzt:

= Input

= OQutput

= DEMI

= Hartegrad

= Dokumentation
= Kennzahlen

Als Beispiel fiir diese Informationen wird hier die Tatigkeit ,Vorplanungs-
konzept erstellen und Uberprifen” (siehe Abb. 41) aus dem Prozess ,Vor-
projekt* beschrieben. Hier kann auf der linken Seite in griiner Farbe der
definierte Input (siehe Kap. 2.2.5.1) erkannt werden, der fiir die Durchfiih-
rung der Tatigkeit bendtigt wird, in diesem Fall das zuvor erstellte Doku-
ment ,Nutzungsanforderungen®.
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Auf der rechten Seite in blauer Farbe befindet sich der definierte Output
(siehe Kap. 2.2.5.3), der von dieser Prifung erwartet wird, in diesem Fall
ein Dokument ,Vorplanungskonzept®.

Vorplanungskonze lan,
nein Vorplanungs- ‘ rm(;rurrgnsse, s’:rfr?t:p

- — ‘ machbar? ‘ Erluterungsbericht)

Abb. 41 Tatigkeit ,,Vorplanungskonzept erstellen und iiberpriifen“ aus PPH1

Zusatzlich zu diesen drei Informationen bietet der PAP auch Informationen
Uber die Zustandigkeiten der jeweiligen Tatigkeit (siehe Abb. 42). In die-
sen vier Spalten genannt ,DEMI* (siehe Kap. 2.2.5.4) wird festgelegt, wer
diese Tatigkeit (D)urchfuhrt, wer (E)ntscheidet, wer (M)itwirkt und wer
(nformiert wird. In diesem Beispiel fuhrt die Tatigkeit der Bautrager aus
und trifft auch die Entscheidung. Kein anderer Beteiligter wirkt bei dieser
Prifung mit oder wird Uber den Ausgang informiert.

Der Hartegrad (siehe Kap. 2.2.5.5) der Prifung wird mit einem von finf
Punkten bewertet (siehe Abb. 42, Spalte 5). Da die Entscheidung relativ
geringen Einfluss fir das Projekt hat. Auch die monetaren Auswirkungen
sind relativ gering.

Die Dokumentation (siehe Abb. 42, Spalte 6) wird erst wahrend der An-
wendung des PAP ausgefillt. In ihr findet der Dokumentenpfad im Projekt-
ordner Platz, an dem sich der Output der Variantenentscheidung befindet.

Die Prozesskennzahlen (siehe Kap. 2.2.5.7) dienen nur dem burointernen
Gebrauch. In diesem Fall sind die drei Prozesskennzahlen, Durchlaufs-
zeit, Trefferquote und Deckungsbeitrag, zu errechnen (siehe Abb. 42,
Spalte 7).

“ HIIE

Abb. 42 Weitere Informationen ,Vorplanungskonzept erstellen und tiberpriifen“,
PAP der PPH1

BT

BT

415 Prozessablaufplan Phase 1

Der Prozessablaufplan der Phase 1 (siehe Abb. 43) stellt den gesamten
Prozess der Phase der Projektvorbereitung vom Projektbeginn bis zum
Ende der Phase 1 dar. Im oberen Bereich des Planes wurde eine Darstel-
lung der einzelnen Projektphasen eingefligt, welche erkennen lasst, wel-
ches Stadium des Bautragerprojektes momentan bearbeitet wird.
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Abb. 43 Prozessablaufplan PPH1 Projektvorbereitung

Der Prozessablaufplan zur Projektphase 1 ,Projektvorbereitung® wird im
Anhang 03 im richtigen Malstab beigelegt.
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5 Prozessmodell: Phase der Projektplanung

In diesem Kapitel werden zuerst der Input aus der Phase der Projektvor-
bereitung (PPH1) und die Beteiligten der Phase der Projektplanung
(PPH2) genauer erlautert. Danach werden die einzelnen Prozesse und
Tatigkeiten, die fur den erfolgreichen Abschluss der PPH2 erforderlich
sind, genauer beschrieben und abgegrenzt.

5.1 Input der Phase der Projektvorbereitung (PPH1)

Folgender Input liegt in Dokumentform vor und ist fir die weitere Bearbei-
tung der Phase der Projektplanung (PPH2) aus der Phase der Projektvor-
bereitung (PPH1) notwendig.

= Nutzungsanforderungen (Nutzerbedarfs-, Raum-, Funktions-, Ausstat-
tungsprogramm)

= Vorprojekt

= Organigramm

=  Marketingkonzept

= Verkaufs- und Vermietungskonzept
= Vorlage Kauf-/Mietvertrage 1.0

= Finanzierungsvariante 2.0 inkl. Cash-Flow-Berechnung der gewahlten
Variante

5.2 Beteiligte der Phase

Zu den in der PPH1 beteiligten Personen (siehe Kap. 4.1), deren Aufga-
ben sich in der PPH2 erweitern oder &ndern, kommen in der Phase der
Projektplanung einige Personen bzw. Unternehmen hinzu.

5.2.1 Bautrager

Der Bautrager ibernimmt wahrend der Projektplanung in diesem speziel-
len Prozessablaufplan zwei Rollen. Die Eine ist die klassische Rolle des
Bautragers, bei der er fiir die Organisation, die Finanzierung und den Ver-
kauf zustandig ist. Die Andere ist die des Architekten, bei der er fir die
Erstellung der Vorentwurfs-, Entwurfs-, Einreich- und Verkaufsplane zu-
standig ist. Diese Dualitat stellt eine Eigenart des bearbeiteten Bautrager-
projektes dar und entspricht nicht der herkdmmlichen Rollenverteilung.
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Mit dem Begriff ,Bautrager” ist im Prozessablaufplan dabei sowohl das
Blro des Bautragers als auch der Geschaftsfuhrer des Bautragerbiros
gemeint. Bei den anfallenden Entscheidungen hat jedoch nur der Ge-
schaftsflihrer die Entscheidungsbefugnis. Deshalb ist in den Spalten
L,DEMI* auf ein ,GF* fir Geschaftsfihrer dem ,BT“ fir Bautrager angefligt.

5.2.2 Immobilienmakler

Der Immobilienmakler hat in der PPH2 (iberwiegend mitwirkende Tatigkei-
ten oder wird lediglich informiert. Erst am Ende, bei der Erstellung der Ver-
kaufsunterlagen und beim Verkaufsstart, hat er durchfiihrende Kompeten-
zen.

5.2.3 Treuhander

Der Treuhander hat bis zum Einrichten des Projektkontos rein informati-
onsempfangende Tatigkeiten. Danach ist er fir das Aufsetzten der Ver-
trage und mit dem Beginn des Verkaufs der Immobilie auch fiir die Ein-
zahlungen der Kaufer zustandig. In weiterer Folge regelt er auch die Be-
zahlung der Professionisten und des Bautragers fiir dessen Planungsleis-
tungen.

5.2.4 Kreditgeber

Der Kreditgeber wird wahrend der Vorentwurfs- und Entwurfsphase immer
auf dem aktuellen Projektstand und Uber neue Entwicklungen informiert.
Nach der erfolgreichen Einreichung bei der Behérde und nach Einlangen
des Baubescheides wird auf seinen Auftrag hin ein Nutzwertgutachten fiir
die Immobilie erstellt. Dieses Gutachten bildet gegebenenfalls die Grund-
lage fir die endgultige Krediththe.

5.2.5 Statiker

Der Statiker sollte schon zu Beginn des Prozesse ,Vorentwurf* (siehe Kap.
5.7) hinzugezogen werden. Er Uberprift die Machbarkeit und gibt unter
Umstanden nitzliche Hinweise zur Verbesserung der Konstruktion.
Dadurch kénnen moglicherweise Kosten eingespart oder die Bauzeit re-
duziert werden. In weiterer Folge begleitet er die gesamte Projektphase
bis zur Erstellung des Nachweises der Tragfahigkeit des Gebaudes bei
der Einreichung.
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5.2.6 Geotechniker

Der Geotechniker wird vor dem Beginn des Prozesses ,Vorentwurf* (siehe
Kap. 5.7) in das Projekt integriert. Er erstellt im Vorhinein der Planungsar-
beit ein geologisches Gutachten (siehe Kap. 5.6) und definiert so die geo-
technischen Anforderungen des Grundstiickes. Im Anschluss begleitet er
den Bautrager in der PPH2 bis zum Ende des Prozessablaufplanes.

5.2.7 HKLSE-Planer

Der HKLSE-Planer (Heizung, Klimaanlage, Liftung, Sanitar und Elektrik)
wird erst beim Prozess ,Entwurf* (siehe Kap. 5.8) in das Projekt involviert.
Dieses Vorgehen empfiehlt sich bei Wohnbauten, da ansonsten wahrend
des Prozesses ,Vorentwurf* (siehe Kap. 5.7) schnell zu viele Meinungen
bertcksichtigt werden mussen.

5.2.8 Behorde

Die Behorde, meist die Gemeinde oder das Magistrat, beginnt ihre Arbeit
nach dem Prozess ,Vorentwurf (siehe Kap. 5.7), wahrend der Tatigkeit
-Einreichung Vorprifung“ (siehe Kap. 5.8.1). Bei der Vorprifung hat die
Behorde eine erste Gelegenheit ihre Anforderungen und die Wiinsche der
Offentlichkeit bekannt zu geben. AnschlieBend spielt die Behdrde die
Hauptrolle bei der Tatigkeit ,Bauverhandlung” (siehe Kap. 5.9.7) und der
anschlieRenden Ausstellung des Baubescheides.

’5.3 Start der PPH2 und Grobablaufplan Planung

|

Mit Start der PPH2 (siehe Abb. 44) wird der Input aus der PPH1 (siehe
Kap. 5.1) vorbereitet, damit die Dokumente wahrend der Durchfiihrung der
Tatigkeiten und Teilprozesse sofort auffindbar sind.

Vor der Durchfiihrung des ersten Prozesses der PPH2 muss der Bautra-
ger die Tatigkeit ,Grobablaufplan Planung“ bearbeiten (sieche Abb. 44).
Dabei wird aufbauend auf dem im Vorprojekt erstellten Terminrahmen und
Vorplanungskonzept, ein Grobablaufplan fiir die gesamte Planungsphase
erstellt. Das heildt, der Bautrager betrachtet nicht nur die PPH2 (OHB, Vor-
entwurf, Entwurf, Einreichung, Verkaufsunterlagen, etc.), sondern auch
PPH3 (Ausfilhrungsplanung, Detailplanung), PPH4 (Anderungsplanung)
und PPH5 (Bestandplan) in diesem Zeitplan. Dabei werden die Dauern
der einzelnen Prozesse oder Tatigkeiten als Balken dargestellt. Die ein-
zelnen Durchlaufszeiten der Prozesse werden durch Erfahrung ermittelt.
Die Meilensteine werden aus dem Terminrahmen (siehe Kap. 4.8.4) tber-
nommen.
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Start der
Planungsphase

Grobablaufplan
Planung

Abb. 44 Start und erste Tatigkeit der PPH2

Der Grobablaufplan mit seinen Zeitdauern ist ein wichtiges Hilfsmittel zur
Einteilung der Ressourcen im Bautragerbiro, besonders wahrend der
Phasen der Projektplanung (PPH2) und der Ausfiihrungsvorbereitung
(PPH3). Es muss nach jedem abgeschlossenen Prozess ein Soll-Ist-Ver-
gleich durchgefiihrt werden, um eventuelle Verzégerungen frih zu erken-
nen und Gegenmalnahmen einleiten zu kdnnen.

54 Organisationshandbuch

Nach der Erstellung des Grobablaufplanes folgt der Prozess ,Organisati-
onshandbuch® (OHB). Es ist die Grundlage fir einen erfolgreichen und
reibungslosen Projektverlauf und soll als Leitfaden dienen und jeden der
neu in das Projekt einsteigt Giber die organisatorischen Ablaufe und Ziele
informieren.

Das Organisationshandbuch (siehe Abb. 45), wird vom Bautrager erstellt
und beinhaltet eine Projektbeschreibung, definierte und nach Bedeutung
gewichtete Kosten-, Termin-, Qualitats- und Quantitatsziele, auflerdem ei-
nen Projektstrukturkatalog, einen Variantenplan und die Aufbau- und Ab-
lauforganisation in Form von Organigrammen, Prozessplanen und Formu-
laren.
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Systemanforderungen

Erganzung der
Kosten- und
Terminziele

Erganzung der
Qualitats- und
Quantitatsziele

Hierarchisierung der
Projekiziele

Projektstrukturkatalog

Aufbau- und
Ablauforganisation

[Nt

Beauftragung
Fachplaner

VaMandioen des OHB

5.41 Projektbeschreibung

Ba—

Abb. 45 Prozess Organisationshandbuch aus PPH2

Organisationshandbuch

Phase der Projektplanung

Die erste Tatigkeit des OHB ist die Erstellung einer Projektbeschreibung,
dabei werden Lage, Abmessungen, Zufahrtsmoglichkeiten und eventuelle
Besonderheiten des Grundstiickes kurz beschrieben. °' Der Bautrager be-
schreibt auch mit Hilfe der Nutzungsanforderung (siehe Kap. 4.5) grob die
geplante Nutzungskonzeption und die Dimensionen des Projektes. Ein
Beispiel ware:

" vgl. DIEDERICHS, C.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S.155.
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=  Grundstiick: 2000 m2, bereits erschlossen; Strom-, \Wasser-, Kanalan-
schluss auf ZufahrtsstraRe; Zufahrt von Norden tber B92; Besonder-
heiten: Grundstlick stark nach Sitiden abfallend;

= Nutzungskonzept: Wohnanlage mit 1500 m? Nutzflache, ausgelegt auf
junge Familien und Parchen mittleren Alters;

5.4.2 Systemanforderungen

Nachdem das Projekt in der Tatigkeit ,Projektbeschreibung” in groben Zi-
gen umrissen wurde, muss der Bautrager in der Tatigkeit ,Systemanfor-
derungen® (siehe Abb. 45) die Nutzungsanforderungen, welche zu einem
sehr friihen Zeitpunkt in der PPH1 erstellt wurden (siehe Kap. 4.5), ergan-
zen und den Erkenntnissen der PPH1 anpassen. Die so erarbeiteten Sys-
temanforderungen bilden einen Teil des OHB. Dabei flieRen vor allem die
Ergebnisse des Vorprojektes und der Finanzierungsvariante 2.0 in diese
Tatigkeit ein. Die Nutzungsanforderungen, bestehend aus Nutzungskon-
zeption, Nutzerbedarfsprogramm, Funktions-, Raum- und Ausstattungs-
programm, werden genauer definiert, sodass auf ihrer Grundlage ein Vor-
entwurf méglich ist. Ein Beispiel fiir diese Uberarbeitung wére eine Ande-
rung der Bauweise, um damit die Kosten fiir den Rohbau zu verringern.
Das Raumprogramm wird unter Umstanden durch Raume erganzt, die am
Beginn der PPH1 noch nicht Teil des Konzeptes waren. Ein Beispiel hier-
fur ware ein Gemeinschaftsraum in einem Mehrfamilienhaus.

5.4.3 Erganzung der Kosten- und Terminziele

In der Tatigkeit ,Erganzung der Kosten- und Terminziele* (siehe Abb. 45)
werden, aufbauend auf den Kosten-, Ertrags- und Terminrahmen (siehe
Kap. 4.8) und den Systemanforderungen, die Ziele fiir das Projekt neu
definiert und vorhandene erganzt. Hierbei flie3en auch die Ergebnisse aus
der Finanzierungsvariante 2.0 (siehe Kap. 4.12.4) in die Zieldefinition mit
ein. Ein Beispiel fir eine Ergédnzung ware die Ausarbeitung von einzelnen
Kostenzielen fir Bauabschnitte.

Bei den Terminzielen werden die Meilensteine fir Einreichung, Baube-
scheid, Baubeginn, Fertigstellung, Ubergabe und Nutzungsbeginn defi-
niert aus dem Terminrahmen aus dem Prozess ,Vorprojekt® (siehe Kap.
4.8) und aus der Tatigkeit ,Grobablaufplan Planung“ ibernommen und n6-
tigenfalls erganzt.

Der Bautrager muss bei der Zieldefinition jedoch beachten, dass in diesem
Projektabschnitt noch nicht viele Informationen Uber das Projekt vorliegen,
weshalb es sich bei den beiden Zieldefinitionen um absolute Grenzziele
mit genligend Sicherheiten handeln sollte.
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5.4.4 Ergadnzung der Qualitats- und Quantitatsziele

Nach der Definition der Kosten- und Terminziele in der vorangegangenen
Tatigkeit werden nun bei dieser Tatigkeit die Qualitats- und Quantitatsziele
erganzt. Als Ausgangspunkt dienen die in Kapitel 4.5 erstellten Systeman-
forderungen und das in Kapitel 4.8 erstellte Vorprojekt.

Zur Klarung der Qualitétsziele werden verbale Beschreibungen der Ober-
flachen, Ausstattung, Tragstruktur, Bauweise, Materialien etc. verwendet,
diese werden zur Vermeidung von Missverstandnissen mit Bildmaterial
von Beispielprojekten unterstitzt. Es ist dabei nicht nétig, alle Qualitaten
zu beschreiben, da diese in der Tatigkeit ,Systemanforderungen® (siehe
Kap. 5.4.2) genau beschrieben werden. Die Ziele sollen im OHB einen
Uberblick Gber den Qualitatsstandard des Projektes schaffen. Also zum
Beispiel: Ausfliihrung der Fassade als hinterliftete Fassade mit Holzver-
kleidung, Fenster als Holz-Alu-Fenster etc.

Zudem werden in dieser Tatigkeit vom Bautrager maximale und minimale
Flachenziele abgegrenzt. Dabei sollen die Flachenziele sowohl als Abso-
lutwerte als auch als Prozentzahlen der zu bebauenden Bruttogeschoss-
flache (BGF) angegeben werden. Bei der Festlegung der Quantitatsziele
soll auch auf die in PPH1 erstellte Finanzierungsvariante 2.0 Ricksicht
(siehe Kap. 4.12.4) genommen werden. Ein Beispiel ware fir die Gangfla-
chen max. 20% der BGF oder auch 2 Parkplatze je Wohneinheit in der
Tiefgarage etc.

5.4.5 Hierarchisierung der Ziele

Da voraussichtlich nicht alle Ziele in vollem Umfang eingehalten werden
kénnen, ist nach der Definition der Ziele in den beiden vorangegangenen
Tatigkeiten (siehe Abb. 45), eine Hierarchisierung der Ziele vorzunehmen.

Eine einfache und wirksame Methode bietet hierzu die ABC-Analyse
(siehe Kap. 2.3.5). Dabei werden alle Ziele in A-, B- und C-Ziele unterteilt,
wobei die A-Ziele unveranderbare und die C-Ziele wiinschenswerte Ziele
darstellen. Nach dieser Unterscheidung erstellt der Bautrager eine Liste,
die die Ziele in der Reihenfolge ihrer Prioritat gliedert. Diese Liste ist ein
wichtiger Teil des OHB und dient in den folgenden Projektschritten immer
wieder zur Uberpriifung der Zieleinhaltung.

5.4.6 Projektstrukturkatalog

Nach der Definition und Gliederung der Ziele (siehe Kap. 5.4.3 bis Kap.
5.4.5) wird in der Tatigkeit ,Projektstrukturkatalog” (siehe Abb. 45) dafiir
gesorgt, dass alle am Projekt beteiligten Personen und Unternehmen eine
gemeinsame ,Sprache“ sprechen, also die einzelnen Bestandteile des
Projektes gleich bezeichnen.
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Ziel des Projektstrukturkataloges ist es, wahrend des gesamten Projektes
eine einheitliche Bezeichnungskultur zu gewahrleisten. Das heift, am Bei-
spiel des Projektstrukturplanes, dass die Kennung jedes Bauteils, jedes
Bauabschnittes, jedes Geschosses, etc. (siehe Abb. 46) bereits im OHB
festgelegt wird. AuRerdem werden mit dem Projektstrukturkatalog auch
eine einheitliche Plancodierung und eine gleichartige Bezeichnung der
Dokumente und Rechnungen geregelt.

Gesamtprojekt
T
| | |
BW1 Bauwerk (BW)2 BW3
[
[ | | I I |
Bauabschnitt (BA) 1 BA2 BA3 BA 4 BAS BA6
[
UG 1 EG 0G1 0G2 0G3 DG
[
[ I I [ I I I |
R1 R2 RaumNr.R 3 R4 RS R6 R7 R8
[ [ [ |
Boden Decke Innenwinde AuBenwinde

Abb. 46 Projektstrukturplan (Beispiel)®?

Diese Zuordnung von Bezeichnungen fir alle erstellten Dokumente ist in
weiterer Folge fiir die Buchhaltung des Projektes und fiir die Abrechnung
extrem wichtig, da sonst bei grélReren Projekten schnell Verwirrung unter
den Beteiligten entsteht. Ein weiterer Teil der zur Klarung der Bezeichnun-
gen beitragt ist auch der Variantenplan (siehe Kap. 3.2).

5.4.7 Aufbau- und Ablauforganisation

Um ein Projekt fir jeden transparent zu gestalten, bedarf es nicht nur einer
Regelung der Bezeichnungen der Dokumente und Bauteile (siehe Kap.
5.4.6), sondern auch der Regelung der Hierarchie der Beteiligten, deren
Befugnisse und der Definition von Standardablaufen. Diese Punkte wer-
den in der Tatigkeit ,Aufbau- und Ablauforganisation“ (siehe Abb. 45) be-
schrieben:

5.4.7.1 Aufbauorganisation

Das Bestreben der Aufbauorganisation ist es, die Hierarchien und Wei-
sungsbefugnisse im Projekt genau zu klaren. Dies geschieht meistin Form

2 aus: DIEDERICHS, C. J.: Immobilienmanagement im Lebenszyklus. S. 158.
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eines Organigramms (siehe Abb. 47) und baut auf dem in der Tatigkeit
.Projektorganisation“ der PPH1 erstelltem Organigramm auf (siehe Kap.
4.7). Zum Zeitpunkt der Erstellung des Organigramms stehen die Identi-
taten der Beteiligten noch nicht vollstandig fest, daher werden fiir die nicht
namentlich bekannten Unternehmen vorerst die Berufsbezeichnungen
eingesetzt. Mit Fortschreiten des Projektes werden diese sukzessive er-
ganzt.

Geschaftsfuhrung
(Bauherr)
I I |
Einkauf Entwicklung Produktion Facility-Management
[
S I Lo--- I

1
: : 1 | Bauabteilung

Projektleitung

[1 =in die Aufbauorganisation zu integrieren

Abb. 47 Organigramm (Beis,piel)93

5.4.7.2 Ablauforganisation

Wahrend die Aufbauorganisation die Stellung der Beteiligten zueinander
klart, definiert die Ablauforganisation die Vorgange untereinander.

Die Ablauforganisation klart alle Regelablaufe die wahrend des Projektes
auftreten kdnnen, ein Teil davon Regelprozesse, wie zum Beispiel Projekt-
oder Plananderungen, Planfreigaben, Protokollierungen, Ablauf der
Vergabe, Rechnungsprifungen etc. Diese Ablaufe werden mit Formularen
hinterlegt. Damit ist eine Vereinheitlichung des Informationsflusses ge-
wahrleistet. Zum ist hier ein Formular einzufiihren, dass ausgefillt werden
muss, wenn ein Projektbeteiligter eine Plananderung durchfiihren will. Da-
rin ist zu erklaren:

= warum die Anderung notwendig ist;

= wie hoch die zusétzlichen Kosten fiir die Anderung sein werden;

= welche terminlichen Auswirkungen die Anderung auf das Projekt hat;
= welche Vorteile und Nachteile durch die Anderung entstehen;

Es muss auch geklart werden ab welcher Projektphase das jeweilige For-
mular eingesetzt wird. So wird eine Anderung der Planung erst nach ei-
nem ausgestellten Baubescheid problematisch.

% aus: KOCHENDOERFER, B.; LIEBCHEN, J. H.; VIERING, M. G.: Bau-Projekt-Management. S.57.
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5.5 Beauftragung Fachplaner

Nachdem in der Tatigkeit ,Aufbau- und Ablauforganisation® die benétigten
Berufsgruppen definiert wurden, gilt es in der Tatigkeit ,Beauftragung
Fachplaner” diese Platzhalter mit konkreten Unternehmen und Personen
aufzuflllen. Die Beauftragung der Fachplaner und die Erstellung des Or-
ganigramms in der Tatigkeit ,Aufbau- und Ablauforganisation® ist ein re-
dundanter Prozess. Dabei wird das Organigramm immer aktualisiert, so-
bald ein neuer Fachplaner beauftragt wurde (siehe Abb. 48). Die Beauf-
tragung erfolgt durch Direktvergabe und wird vom Bautrager bestimmt. Es
wird somit kein Vergabeverfahren fir die Planungsleistungen durchge-
fuhrt. Zu den wichtigsten Fachplanern zahlen Geotechniker, Statiker und
HKLSE-Planer. Ob weitere Fachplaner wie Bauphysiker notwendig sind,
ist je nach Anforderungen des Projektes vom Bautrager zu entscheiden.
Die Tatigkeit schliel3t mit der Unterschrift des jeweiligen Fachplanervertra-
ges ab. Darin werden die zu erbringenden Leistungen, Honorare und Ter-
mine flr jeden Fachplaner geregelt. Ein Teil des Vertrages ist auch das
zuvor entwickelte OHB.

Beauftragung
Fachplaner

Geotechnische
Anforderungen

Abb. 48 Tatigkeiten Beauftragung Fachplaner und Geotechnische Anforderun-
gen aus PPH2

5.6 Geotechnische Anforderungen

Nachdem in den vorangegangenen Prozessen und Tatigkeiten die allge-
meinen Rahmenbedingungen fiir das Projekt geklart wurden, erstellt der
Geotechniker in der Tatigkeit ,geotechnische Anforderungen” (siehe Abb.
48) die geotechnische Grundlage fir das Projekt. Auf Grundlage von Bo-
denerkundungen (Schurfungen, Sondierungen, Bohrungen, etc.), aber
auch bereits gebauten Nachbarprojekten, legt er fest, welche Griindungs-
arten oder Grundbausicherungen fiir das Grundstlick notwendig sind und
mit welchen Wasservorkommen und damit verbundenen Einschrankun-
gen zu rechnen ist. Sie erlautern berdies die vorherrschenden Bodenar-
ten in einem Bodenschichtenprofil.

Die geotechnischen Anforderungen sollen vor unvorhergesehenen Uber-
raschungen und nicht eingeplanten Grundbaumalinahmen wahrend der
Planungsphase und der spateren Bauphase schiitzen. Da geotechnische
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MaRnahmen, wie Stlitzwande oder Tiefenbohrungen einen hohen finanzi-
ellen Aufwand bedeuten, ist es fiir den Bautrager wichtig, dass er eventuell
notwendige Grundbaumafinahmen von Anfang an im Planungsprozesses
bertcksichtigen kann.

’5.7 Vorentwurf

Der zweite Prozess im Prozessablaufplan der PPH2 ist der Prozess ,Vor-
entwurf* (siehe Abb. 49). Er wird durch den Abschluss der Tatigkeit ,Geo-
technische Anforderungen® eingeleitet. Im Vorentwurf sollen erste Kon-
zeptideen fir das gewahlte Bauprojekt entwickelt, mégliche Bautypen er-
probt und kritisch hinterfragt werden. Ziel ist, die Systemanforderungen in
einen Vorentwurf zu fassen und diesen mit Kosten- und Terminplanen zu
hinterlegen um fundierte Variantenentscheidungen treffen zu kénnen.

Vorentwurfsvarianten

nein Machbarkeit
Statik

i Machbarkeit
Geotechnik

]

——— Kostenschatzung

—————— Rahmenterminplan

Abb. 49 Prozess Vorentwurf aus PPH2
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5.7.1 Vorentwurfsvarianten

Im Zuge der Tatigkeit ,Vorentwurfsvarianten (siehe Abb. 49) des Vorent-
wurfsprozesses werden zwei bis vier Vorentwurfsvarianten ausgearbeitet.
Sie missen alle den Systemanforderungen (siehe Kap. 5.4.2) und den
geotechnischen Anforderungen (siehe Kap. 5.6) gentigen. Die Darstellung
ist dabei moglichst einfach zu halten (siehe Abb. 50). So werden zum Be-
spiel die Tiren und Fenster nur als Offnungen ohne Aufgehrichtungen
dargestellt. Auch der Wandaufbau und die Ful3bodenmaterialen sind im
Plan noch nicht definiert. Ziel ist, dass die Grundidee fir jede Variante
sichtbar und nachvollziehbar wird. Es soll auch moglich sein, die Kubatu-
ren und Flachen aufgrund der Plane zu errechnen. Der generelle Malstab
fur den Vorentwurf ist 1:200 fur die Grundrisse, Schnitte und Ansichten
und 1:500 fir den Lageplan. Jede Variante wird durch ein Raumbuch er-
ganzt. Darin werden alle Rdume in Stockwerke unterteilt mit Bezeichnung,
Flache und Bodenbelag angefiihrt. Das Raumbuch erleichtert spater den
Vergleich mit den Vorgaben des Raumprogrammes und die Massener-
mittlung fur die Kostenschatzung (siehe Kap. 5.7.4).

Abb. 50 Vorentwurf Grundriss (Beispiel)*

5.7.2 Machbarkeit Statik

Nachdem in der Tatigkeit ,Vorentwurfsvarianten die gestalterischen
Merkmale der Varianten dargestellt wurden, folgt die Prifung ,Machbar-
keit Statik* (siehe Abb. 49). Der Statiker prift auf Grundlage der Vorent-
wurfsvarianten, fir jede Variante, die statische Umsetzbarkeit des Gebau-

o Copyright Stefan Strohmayer
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des. Dabei wird zum Beispiel Uberprift, ob die Deckenstarken den ge-
zeichneten Spannweiten entspricht, aber auch, ob eventuelle Sonderlas-
ten aufgenommen werden kénnen (z.B. befahrbares Parkdeck).

Um die Umsetzbarkeit zu Uberprifen wird ein statisches Konzept ausge-
arbeitet in dem der Statiker auch eventuelle Verbesserungen fir die Trag-
struktur des Vorentwurfes vorschlagen sollte (z.B. Einsatz anderer Mate-
rialien). Sollte eine Variante bei dieser Priifung nicht bestehen, ist sie vom
Bautrager grundlegend zu Uberarbeiten und anschliefend erneut zu tber-
prufen (siehe Abb. 49).

5.7.3 Machbarkeit Geotechnik

Auf die Prifung ,Machbarkeit Statik“ folgt die Prifung ,Machbarkeit Geo-
technik®. Dabei Ubernimmt der Geotechniker die Lasten des statischen
Konzeptes einer jeden Variante und tberpriift in Kombination mit den In-
formationen der Tatigkeit ,geotechnischen Anforderungen® und den Pla-
nen der Tatigkeit ,Vorentwurfsvarianten“ ob die Variante in der Form auf
dem Grundstlick gebaut werden kann.

Bei der Ausarbeitung dieses geotechnischen Konzeptes Uberprift der
Geotechniker beispielsweise ob die vorherrschenden Untergrundverhalt-
nissen den UberschlagsmaRig errechneten Bodenpressungen standhal-
ten und welche Grindungen und Sicherungen eventuell notwendig wer-
den kénnen. Sollte die Uberpriifung der geotechnischen Machbarkeit ne-
gativ verlaufen, so ist die Variante zu Uberarbeiten und erneut die statische
Machbarkeit und geotechnische Machbarkeit zu Uberprifen (siehe Abb.
49).

5.7.4 Kostenschitzung

In der auf die Prifungen folgenden Tatigkeit ,Kostenschatzung“ erstellt
der Bautrager fir jede Variante aufbauend auf den Planen der Vorent-
wurfsvarianten (siehe Kap. 5.7.1) inklusive den dazugehdrigen statischen
und geotechnischen Konzepten eine Kostenschatzung. Diese Schatzung
baut auf der ,Finanzierungsvariante 2.0“ (siehe Kap. 4.12.5) auf und soll
eine Genauigkeit von +/-15%% erreichen. Die Kostenschétzung sollte laut
ONORM B 1801-1:2009 auf Grobelementbasis erstellt werden. Das be-
deutet zum Beispiel fiir den Rohbau eine Aufgliederung von:

= Allgemeine Mallnahmen

% vgl. LECHNER, H.: Vergiitungsmodell Wasserwirtschaft Anlage 7.

https://www.tugraz.at/fileadmin/user_upload/Institute/BBW/upload/wasserwirtschaft/Verguetungsmodelle_ WW.pdf.
Datum des Zugriffs: 27.07.2017
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= Erdarbeiten, Griindungen

= Horizontale Baukonstruktionen
= Vertikale Baukonstruktionen

= Spezielle Baukonstruktionen

= Rohbau zu Bauwerk Technik

Die Lohnkostenanteile der Kostenschatzung sind in weiterer Folge Grund-
lage fir die Tatigkeit ,Rahmenterminplan®.

5.7.5 Rahmenterminplan

Nach der Tatigkeit ,Kostenschatzung“ folgt die Tatigkeit Rahmentermin-
plan. Der dabei erstellte Terminplan soll vom Bautrager als Balkenplan
ausgefuhrt werden. Bei der Erstellung des Rahmenterminplans muss der
Bautrager die Informationen aus mehreren Tatigkeiten bericksichtigen.
Dazu gehoren:

= die Plane der Vorentwurfsvarianten (siehe Kap. 5.7.1)
= die Ergebnisse der Kostenschatzung (siehe Kap. 5.7.4)
= den Grobablauf der Planung (siehe Kap. 5.3)

= und die Terminziele des OHB (siehe Kap. 5.4.3)

Die geschatzte Dauer der einzelnen Vorgange ermittelt man durch Auf-
wandswerte oder mit Hilfe der Lohnanteile der Kostenschatzung. Der De-
tailierungsgrad beschrankt sich hier auf die einzelnen Bauphasen wie z.B.
Rohbau, Ausbau, aber auch den Beginn der Vermarktung und des Ver-
kaufs enthalten. Der Rahmenterminplan sollte nicht mehr als 20-25 Vor-
gange und Meilensteine enthalten. Die angenommenen Kennwerte und
Sicherheiten sollen in einem beigelegten Bericht unbedingt beschrieben
werden.

Nach der Erstellung des Rahmenterminplanes werden die Ergebnisse der
Tatigkeiten ,Vorentwurfsvarianten®, ,Machbarkeit Statik®, ,Machbarkeit
Geotechnik®, ,Kostenschatzung® und ,Rahmenterminplan® (siehe Abb. 49)
zusammengefasst in jeweils ein Vorentwurfsprojekt pro Variante (siehe
3.2 Variantenplan).

5.7.6 Einhaltung der Ziele

Nach der Erstellung der Vorentwurfsprojekte in den vorangegangenen Ta-
tigkeiten erfolgt die Prifung ,Einhaltung der Ziele“ (siehe Abb. 49). Diese
Zieluberprifung soll die erstellten Varianten dahingehend untersuchen, ob
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die im OHB beschriebenen Ziele eingehalten wurden oder nicht. Dabei
sind sowohl die terminlichen, monetaren, quantitativen und qualitativen
Ziele zu Uberprifen.

Bei dieser Tatigkeit muss der Bautrager auf Grundlage der ,Hierarchisie-
rung der Projekiziele” (siehe Kap. 5.4.5) entscheiden, ob er eine Variante
ausscheidet, Uberarbeitet oder fir positiv befindet. Auf jeden Fall sollten
jedoch die in Kapitel 5.4.5 definierten ,A-Ziele" von jedem Vorentwurfspro-
jekt vollstandig erfiillt werden.

5.7.7 Nutzwertanalyse der Varianten

Die Tatigkeit ,Nutzwertanalyse der Varianten“ ist die letzte des Prozesses
Lvorentwurf‘ (siehe Abb. 49). Wahrend ihrer Durchflihrung erstellt der
Bautrager fiir alle Vorentwurfsprojekte, bei denen in Kapitel 5.7.7 die Ein-
haltung der Ziele positiv ausgefallen ist, eine Nutzwertanalyse (siehe Kap.
2.3.1).

Die Nutzwertanalyse vergleicht die Varianten hinsichtlich zeitlicher, mone-
tarer, quantitativer und qualitativer Kriterien verglichen. Dabei mussen
auch subjektiv messbare Kriterien wie Konzept, Image, etc. in die Analyse
mit einflieBen. Das Ergebnis der Nutzwertanalyse liefert in weiterer Folge
die Entscheidungsgrundlage fir die Variantenentscheidung in Kapitel
5.7.8.

5.7.8 Variantenentscheidung

Nach dem Abschluss des Prozesses ,Vorentwurf muss der Bautrager
eine Variantenentscheidung treffen (siehe Abb. 49). Dabei hat der Immo-
bilienmakler beratende Tatigkeit, die endgtltige Entscheidung sollte je-
doch immer vom Bautrager selbst getroffen werden. Im Zuge der Ent-
scheidung wird ein kurzer Bericht verfasst, in dem eine Begriindung zur
getroffenen Entscheidung und die Nutzwertanalyse zu finden sind. Der
Bericht dient dazu, spater auftretende Kritiken tber die Variantenentschei-
dung stichhaltig begriinden zu kénnen.

Das Vorentwurfsprojekt, fur das sich der Bautrager entschieden hat, wird
in weiterer Folge als ,Vorentwurfsprojekt 1.0“ bezeichnet (siehe Abb. 28
»Variantenplan®).

5.8 Entwurf

Im Prozess ,Entwurf wird das im vorigen Prozess ,Vorentwurf‘ ausgear-
beitete und in der Variantenentscheidung ausgewahlte ,Vorentwurfspro-
jekt 1.0 weiterbearbeitet und genauer definiert.
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Ziel ist es, das zu bauende Gebaude in dieser Phase soweit zu konkreti-
sieren, dass eine Einreichung und der Ubergang zur ,PPH3 Ausfiihrungs-
vorbereitung“ moglich ist. Dafiir missen vor allem die Fragen zur Gestalt,
dem Aufbau, den genauen Raumnutzungen und den AuRRenanlagen ge-
klart werden. Bevor das Vorentwurfsprojekt weiter verfeinert wird, wird es
jedoch bei der Behorde zu Vorprifung einegereicht (siehe Abb. 51).

Einreichnung
Vorprufung
_,\JVu_Gprufung >
T~ Entwurfsvarianten

T~ Statisches Vorprojekt

L1 ) | nein Machbarkeit
Statik
o,
DYt Geotechnisches
Vorprojekt

Machbarkeit
Geotechnik

©

|

M- HKLSE-Vorprojekt

l

Abb. 51 Prozess Entwurf Teil 1 aus PPH2

5.8.1 Einreichung Vorpriifung

Der Entwurfsprozess beginnt mit der Tatigkeit ,Einreichung Vorprifung”
und der anschliefenden Prifung ,Vorprifung“ der Behorde (siehe Abb.
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51). Dabei gibt der Bautrager das ausgewahlte Vorentwurfsprojekt 1.0 bei
der Behorde ab. Diese Tatigkeit dient dem Vorbereiten der Behdrde auf
das geplante Projekt. Die Ergebnisse der Vorprifung sollten weitestge-
hend in die Entwurfsplanung miteinflieRen. Ein Beispiel fiir so eine Ande-
rung ware, dass die Behorde eine andere Dachform fordert, oder dass die
geplante Fassade, ihrer Meinung nach, nicht zum Ortsbild passt. Durch
die Rucksichtnahme auf die Einwande der Behdrde kann es zu einer Be-
schleunigung der spateren Prifung der Einreichunterlagen und somit zu
schnelleren Ausstellung des Baubescheides kommen (siehe Kap. 5.9.7).

5.8.2 Entwurfsvarianten

Je nach Grolie des Projektes werden nach dem Einlangen des Berichtes
der Vorprifung vom Bautrager in der Tatigkeit ,Entwurfsvarianten® (siehe
Abb. 51) ein bis zwei Entwurfsvarianten erstellt. Der Arbeitsaufwand fir
mehr als zwei Entwirfe ware im Verhaltnis zum daraus resultierenden
Nutzen zu gro3. Ob eine oder zwei Varianten erstellt werden, entscheidet
der Bautrager je nach Bedarf und GroRRe des Projektes. Bei groReren Bau-
vorhaben sind eher zwei Entwurfsvarianten notwendig.

Als Basis dazu dienen die Plane des Vorprojektes 1.0 (siehe Kap. 5.7.1).
Der Mal3stab fiir den Entwurfsplan ist 1:100 fir Grundrisse, Ansichten und
Schnitte, sowie 1:500 fur den Lageplan. Zusatzlich zum Vorentwurf sollen
in diesem Stadium bereits Aufbauten, Fassadengestaltung und eine ge-
naue Raumbelegung geklart werden (siehe Abb. 52). Die Plane werden
durch ein Raumbuch erganzt. Darin sind Bezeichnung, Flache, Umfang
und Bodenbelag jedes Raumes aufgelistet. AuRerdem ist ein grobes Ma-
terialkonzept flr den Innen- und Aufldenraum zu erstellen. Darin sollen die
wichtigsten Leitmaterialien fir die Oberflachen der Wéande, Decken und
FulRbdden beschrieben und werden, aber auch die Materialwahl fur die
Fenster und Innentliren muss angefiihrt werden. Wichtig ist, dass die Er-
gebnisse aus der Priufung ,Vorprifung® (siehe Kap. 5.8.1) in den Entwurf
mit einflieRen.
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Veranstaltung '¢' Empfang/Gang
Parett Steinbelag
4572m 4423me

Abb. 52 Entwurf Grundriss (Beispiel)®

5.8.3 Statisches Vorprojekt

Nach der Tatigkeit ,Entwurfsvarianten® folgt die Tatigkeit ,statisches Vor-
projekt* mit der anschlieBenden Prifung ,Machbarkeit Statik” (siehe Abb.
51). Das, vom Statiker erstellte, statische Vorprojekt baut einerseits auf
dem statischen Konzept des Vorprojektes auf (siehe Kap. 5.7.2), anderer-
seits auf den, in der vorangegangenen Tatigkeit erstellten, Entwurfspla-
nen. Es wird jeweils ein Vorprojekt pro Entwurfsvariante erstellt. Im stati-
schen Vorprojekt werden die wichtigsten Tragwerkstrukturen material-
technisch geklart, dimensioniert und berechnet. Ziel ist es, eventuelle Kol-
lisionspunkte bezliglich des Tragwerkes vollstéandig zu klaren, sodass im
weiteren Projektverlauf keine Komplikationen auftreten (z.B. Konflikte be-
ziglich Raumhdhen).

In der anschlielenden Prifung ,Machbarkeit Statik” Gberpruft der Statiker
gemeinsam mit dem Bautréger auf Basis des Vorprojektes, ob Anderun-
gen in den Entwurfsplanen notwendig sind. Ein Beispiel ware eine zu hohe
Auskragung einer Balkonplatte. Sollte so eine Anderung notwendig sein,
mussen die Tatigkeiten ,Entwurfsvarianten“ und ,statisches Vorprojekt”
wiederholt werden (siehe Abb. 51).

5.8.4 Geotechnisches Vorprojekt

Nach der Prifung ,Machbarkeit Statik“ werden vom Geotechniker in der
Tatigkeit ,Geotechnisches Vorprojekt* die geotechnischen Einflisse des
Projektes berechnet und anschlieRend einer Prifung unterzogen (siehe
Abb. 51).

Das geotechnische Vorprojekt ist dhnlich dem statischen Vorprojekt als
Weiterflihrung des geotechnischen Konzeptes zu verstehen (siehe Kap.
5.7.3). Es entwickelt sich aus dem statischen Vorprojekt, den Entwurfsva-
rianten und dem geotechnischen Konzept. Dabei wird vom Geotechniker

% Copyright Stefan Strohmayer
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ein Vorprojekt pro Entwurfsvariante erstellt. Ziel ist es, alle Fundament-
situationen und Gelandesicherungen soweit zu bemessen, dass in weite-
rer Folge keine unvorhergesehenen Uberraschungen entstehen. Ein gro-
Res Augenmerkt ist dabei auch auf die Baugrubensicherung und maégliche
Vorkehrungen fiir die Fassung von Grund- und Oberflachenwasser zu le-
gen.

Nach der Tatigkeit ,geotechnisches Vorprojekt® folgt die Prifung ,Mach-
barkeit Geotechnik®. Dabei Uberprift der Geotechniker in Zusammenar-
beit mit dem Bautréger, auf Basis des Vorprojektes, ob Anderungen in den
Entwurfsplanen oder der Statik notwendig sind. Ein Beispiel ware eine zu
hohe Bodenpressung eines Einzelfundamentes. Sollte eine Anderung not-
wendig sein, mussen die Tatigkeiten ,Entwurfsvarianten®, ,statisches Vor-
projekt* und ,geotechnisches Vorprojekt“ wiederholt werden (siehe Abb.
51).

5.8.5 HKLSE Vorprojekt

Nachdem die Entwurfsvarianten bei den statischen und geotechnischen
Uberpriifungen positiv abgeschlossen haben, wird ein drittes Vorprojekt
erstellt und anschlieBend geprift. Dies findet in der Tatigkeit ,HKLSE Vor-
projekt® und in der Prifung ,Machbarkeit HKLSE" statt (siehe Abb. 53).

Fir jede Entwurfsvariante wird ein HKLSE Vorprojekt erstellt. Darin sollen
ausgehend vom Ausstattungsprogramm der Systemvoraussetzungen
(siehe Kap. 5.4.2), dem statischen Vorprojekt (siehe Kap. 5.8.3) und den
Entwurfsvarianten (siehe Kap. 5.8.2) alle notwendigen Leitungen,
Schachte, Durchbriiche und Ausstattungen eingezeichnet werden.

In der anschlieBenden Prifung ,Machbarkeit HKLSE® Uberprifen der
HKLSE-Planer, der Statiker und der Bautrager gemeinsam ob bei der Lei-
tungsfiihrung, wie sie im HKLSE-Vorprojekt dargestellt, zu Kollisionen mit
der Statik oder dem Entwurf kommt. Eine mégliche Kollision ware hier ein
zu grof3er Leitungsschacht in einem wichtigen Raum, der dem Raumge-
fuhl schadet oder aber auch ein zu grof3er Durchbruch in einem tragenden
Bauteil.

Sollte eine Kollision nicht behebbar sein, missen die Tatigkeiten ,Ent-
wurfsvarianten®, ,statisches Vorprojekt®, ,geotechnisches Vorprojekt* und
HKLSE-Vorprojekt wiederholt werden (siehe Abb. 51 und Abb. 53).
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Abb. 53 Prozess Entwurf Teil 2 aus PPH2

5.8.6 Okologisches Profil

Verlauft die Prifung ,Machbarkeit HKLSE" positiv, fliihrt der Bautrager die
néachste Téatigkeit ,Okologisches Profil“ durch (siehe Abb. 53). Beim 6ko-
logischen Profil handelt es sich um drei Bewertungen des Gebaudes in
Okologischer und energietechnischer Hinsicht:

= Anfangs wird eine U-Wertberechnung der aul3enliegenden Bauteile
fur jede Variante durchgefiihrt. Dadurch kann der Gesamt-U-Wert des
Gebaudes definiert und eine Abschatzung iber den Heizwarmebedarf
der Immobilie ermittelt werden.
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= Der nachste Schritt ist die Berechnung der ,,grauen Energie“ fir je-
den Aufbau. Bei der ,grauen Energie“ handelt es sich um jene Energie,
die in jedem einzelnen Baustoff gespeichert ist. Dabei wird die gesamte
Energie aus Herstellung, Transport, Verarbeitung etc. bertcksichtig.
Diese ,graue Energie“ ist ein wichtiger Kennwert um die verschiedenen
Entwurfsvarianten unter ©kologischen Gesichtspunkten zu verglei-
chen. So hat zum Beispiel ein Gebaude aus Ziegeln in Kombination mit
einer Kunststoffd@mmung einen viel héheren Wert an grauer Energie
als ein Gebaude in Blockholzbauweise.

= AbschlieRend wird der Technologiefaktor fir jede Variante ermittelt.
Er gibt den Grad der Technologisierung des Gebaudes mit einem Wert
zwischen 1 und 100 wieder. Wobei 1 eine Steinzeithdhle und 100 eine
Raumstation darstellt. Bei diesem Faktor werden vor allem jene Ein-
bauten berlcksichtigt, die fur den Erhalt der Raumtemperatur, die Lif-
tung oder fiir die Stromerzeugung zustandig sind.

Das Okologisches Profil und die daraus resultierenden Erkenntnisse flie-
Ren in weiterer Folge in die Tatigkeit ,Nutzwertanalyse der Entwurfspro-
jekte” (siehe Kap. 0) und dadurch in die Entscheidung ,Variantenentschei-
dung” (siehe Kap. 5.8.11) mit ein.

5.8.7 Kostenberechnung

Der nachste Bestandteil des Entwurfsprozesses ist die Tatigkeit ,Kosten-
berechnung® (siehe Abb. 53). Der Bautrager fuhrt dabei eine Verfeinerung
der Kostenschatzung aus dem Vorentwurfsprojekt durch (siehe Kap.
5.7.4). Die Kostenberechnung soll eine Genauigkeit von +/- 5-10%° errei-
chen, dafiir sollte die Berechnung laut ONORM B1801-1:2009 auf Ele-
mentbasis erstellt werden. Dies bedeutet zum Beispiel flir horizontale Bau-
konstruktionen eine Detailierung von:

= Deckenkonstruktionen

= Dachkonstruktionen

= Spezielle Konstruktionen
= Sonstiges

Die daflr erforderlichen Kennwerte konnen entweder aus vorangegangen
Projekten oder aus dem BKI gewonnen werden. In die Kostenberechnung
sollte der Bautrager die im Entwurfsprozess erarbeiteten Erkenntnisse
einflieRen lassen. Damit ist zum Beispiel eine spezielle Dachkonstruktion
aus dem ,statischen Vorprojekt* gemeint (siehe Kap. 5.8.3).

" vgl. LECHNER, H.: Verg_tungsmodell Wasserwirtschaft Anlage 7.

https://www.tugraz.at/fileadmin/user_upload/Institute/BBW/upload/wasserwirtschaft/Verguetungsmodelle_ WW.pdf.
Datum des Zugriffs: 27.07.2017
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5.8.8 Grobterminplan

Im Anschluss an die Tatigkeit ,Kostenberechnung® schlie3t die Tatigkeit
»,Grobterminplan® an (siehe Abb. 53). Der Grobterminplan stellt eine Ver-
feinerung des im Prozess ,Vorentwurf* erstellten Rahmenterminplans dar
(siehe Kap. 5.7.5). Dabei werden die Vorgange soweit verfeinert, dass sie
der Detailierung der Kostenberechnung entsprechen. Die Dauern der ein-
zelnen Vorgange kdnnen auf Basis der Kostenberechnung, mit Aufwands-
werten aus der Literatur oder aus selbst bestimmten Aufwandswerten aus
vorangegangenen Projekten errechnet werden.

Mit Abschluss der Tatigkeit ,Grobterminplan® hat der Bautrager die einzel-
nen Bestandteile der Entwurfsprojekte erarbeitet. Das heif3t Entwurfsvari-
anten, statisches, geotechnisches und HKLSE Vorprojekt, Okologisches
Profil, Kostenberechnung und Grobterminplan. Im nachsten Schritt wer-
den diese Entwurfsprojekte bezuglich ihrer Einhaltung der Ziele Uberpruft.

5.8.9 Einhaltung der Ziele

Wie schon im Prozess ,Vorentwurf* (siehe Kap. 5.7.6) werden auch im
Prozess ,Entwurf® die erstellten Varianten hinsichtlich der Einhaltung der
im Organisationshandbuch definierten Ziele tberprift. Dies geschieht in
der Prifung ,Einhaltung der Ziele* (siehe Abb. 53). Dabei sind sowohl die
terminlichen, monetéaren, quantitativen und qualitativen Ziele zu Uberpri-
fen. Der Bautrager muss auf Grundlage der ,Hierarchisierung der Projekt-
ziele" (siehe Kap. 5.4.5) entscheiden, ob er eine Variante ausscheidet,
Uberarbeitet oder fiir positiv befindet. Auf jeden Fall sollten jedoch die in
Kapitel 5.4.5 definierten ,A-Ziele“ von jedem Vorentwurfsprojekt vollstan-
dig erflllt werden.

5.8.10 Nutzwertanalyse der Entwurfsprojekte

Nach der Uberpriifung der Ziele wird auf Basis der Daten aus den Ent-
wurfsprojekten eine Nutzwertanalyse (siehe Kap. 2.3.1) der beiden Vari-
anten durchgefi]hrt.98 Bei dieser Analyse sollen die terminlichen und mo-
netaren Kriterien hoher gewichtet werden, da die qualitativen und quanti-
tativen zum Grofteil schon im Vorentwurfsprozess lberpriift wurden. Die
Nutzwertanalyse dient als Entscheidungsgrundlage fiir die darauffolgende
Entscheidung ,Variantenentscheidung®.

 wenn nur eine Entwurfsvariante erstellt wurde, entfallt die Nutzwertanalyse und die Variantenentscheidung.
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5.8.11 Variantenentscheidung

Nach dem Abschluss des Prozesses ,Entwurf* muss der Bautrager eine
Variantenentscheidung treffen (siehe Abb. 53). Im Zuge der Entscheidung
wird ein kurzer Bericht verfasst, in dem eine Begriindung zur getroffenen
Entscheidung und die Nutzwertanalyse zu finden sind. Der Bericht dient
dazu, spater auftretende Kritiken Uber die Variantenentscheidung stich-
haltig begriinden zu kénnen.

Das Entwurfsprojekt, fur das sich der Bautrager entschieden hat, wird in
weiterer Folge als ,Entwurfsprojekt 1.0“ bezeichnet (siehe Abb. 28 ,Vari-
antenplan®).

5.9 Einreichung

Nachdem das ,Entwurfsprojekt 1.0 feststeht, beginnt der Bautrager die
Ergebnisse des Entwurfsprozesses fir die Einreichung bei der Behorde
aufzubereiten.

Die Einreichunterlagen werden auf Basis der im Entwurfsprozess ausge-
wahlten Variante erstellt. Sie enthalten alle von der Behdrde geforderten
Bestandteile und werden mit dem Ziel abgegeben, einen Baubescheid fir
das Projekt zu erhalten. Bei der Erstellung der Einreichung werden keine
wesentlichen Merkmale des ,Entwurfsprojektes 1.0“ verandert (siehe Kap.
3.2). Es kommt vielmehr zu einer Anpassung an die von der Behorde ge-
forderten Darstellungsweisen (z.B. Farbwahl, Bemafiung etc.). Die gefor-
derten Unterlagen und Nachweise kénnen von Gemeinde zu Gemeinde
und besonders von Bundesland zu Bundesland stark variieren.

Um die Einreichunterlagen zu komplettieren, missen erst einige Tatigkei-
ten durchgeflihrt und Dokumente erstellt werden (siehe Abb. 54):
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Abb. 54 Prozess Einreichung aus PPH2

5.9.1 Einreichpldne

Im Zuge der ersten Tatigkeit im Teilprozess ,Einreichung® (siehe Abb. 54)
werde die Einreichplane erstellt.

Diese Plane bauen direkt auf den Entwurfsplanen (siehe Kap. 5.8.2) auf.
Der Mafstab ist mit 1:100 fir Grundrisse, Ansichten und Schnitte und
1:500 fur den Lageplan identisch. Der Unterschied liegt einzig und allein
in der Darstellung. Die Behorde fordert haufig gewisse Darstellungsfor-
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men und Kennzeichnungen. Auch missen bestimmte Anforderungen er-
fullt und eingezeichnet werden. Darunter versteht man das Einzeichnen
von Abstandsflachen, Abwasserentsorgung, Stromanschluss, usw. (siehe
Abb. 55). Diese Anforderungen sind im Allgemeinen schon wahrend den
Prozessen ,Vorentwurfs® (siehe Kap. 5.7) und ,Entwurf* (siehe Kap. 5.8)
vom Bautrager tberprift worden, jedoch noch nicht eingezeichnet.

Abb. 55 Einreichung Lageplan (Beispiel)99

5.9.2 Baubeschreibung

Nach der Erstellung der Einreichplane erstellt der Bautrager, in der Tatig-
keit ,Baubeschreibung®, eine schriftliche Beschreibung des einzureichen-
den Projektes. Als Grundlage hierfur dienen ihm einerseits die Einreich-
pléne, aber auch die Projektbeschreibung des OHB (siehe Kap. 5.4.1).

In der Baubeschreibung muissen im Normalfall alle Flachen des Gebau-
des, deren Nutzung, die Wandaufbauten, die Heizung, die Wasser- und
Stromversorgung, die Abwasserentsorgung, evil. Parkflachennachweis
und eine Auflistung der Nachbarn beschrieben und erstellt werden.

5.9.3 Energieausweis

Die Tatigkeit ,Energieausweis” beginnt nach dem Ende der Tatigkeit ,Bau-
beschreibung” (siehe Abb. 54). Der Energieausweis wird auf Basis der
Daten und Richtlinien der OIB Richtlinie 6 erstellt und gibt den Heizwar-
mebedarf, eine 6kologische Bewertung der eingesetzten Baustoffe und

% Copyright Stefan Strohmayer
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die Warmespeicherkapazitaten des geplanten Gebaudes wieder. Der
Energieausweis muss mit einem zertifizierten Programm erstellt und an-
schlieRend auf die Plattform ,Zeus” hochgeladen werden. ,Zeus* ist eine
Internetplattform, auf die sowohl die Behorde, als auch der Bautrager Zu-
griff haben. Dieses Hochladen muss zusammen mit dem Einreichen der
Unterlagen geschehen und dient dem Austausch des Energieausweises.

Als Grundlage flr den Energieausweis dienen die Einreichplane, aber
auch das 6kologische Profil des Entwurfsprojektes (siehe Kap. 5.8.6).

5.9.4 Entwiasserungsberechnung

Ein weiterer Bestandteil des Prozesses ,Einreichung” ist die Tatigkeit ,Ent-
wasserungsberechnung” (siehe Abb. 54). Darin muss der Bautrager nach-
weisen, dass die eingeplanten Sicker- und Retentionsanlagen fur die an-
fallenden Regenmengen im Projektgebiet ausreichen und, dass das an-
fallende Wasser auf eigenem Grund zur Versickerung gebracht werden
kann. Die Entwasserungsberechnung und der Sickernachweis werden je
nach Grofle und Komplexitat des Projektes vom Bautrager oder vom Ge-
otechniker durchgefiihrt. Als Basis hierfir dienen die Einreichunterlagen
und das ,geotechnische Vorprojekt® aus dem Entwurfsprozess (siehe Kap.
5.8.4).

5.9.5 Tragfahigkeitsnachweis

Der letzte Teil, der fur die Einreichunterlagen erarbeitet werden muss, ist
der Tragfahigkeitsnachweis. Diesen erstellt der Statiker, aufbauend auf
dem ,statischen Vorprojekt“ aus dem Entwurfsprozess (siehe Kap. 5.8.3).
Darin wird versichert, dass das entworfene Gebaude in punkto Tragfahig-
keit den einschlagigen Berechnungsnormen (Eurocodes) entspricht.

5.9.6 Zusammenstellen der Unterlagen und Abgabe bei der Be-
horde

Nach dem Erstellen der Einreichunterlagen miissen diese vom Bautrager
zusammengestellt, unterfertigt und bei der Behérde abgegeben werden
(siehe Abb. 54). Im Normalfall sind die Unterlagen in zweifacher Ausferti-
gung bei der Behorde abzugeben. Die Anzahl kann jedoch je nach Bezirk
und Bundesland variieren. Die Unterlagen miissen auch vom Grundeigen-
timer, sollte dieser sich vom Bautrager unterscheiden, unterfertigt sein.
Das ware zum Beispiel bei der Einrdumung eines Baurechtes oder bei
einem Superadifikat der Fall.
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Bei der Behdrde missen am Beispiel des Magistrats Klagenfurt folgende

Unterlagen unbedingt abgegeben werden:'®

= Bauansuchen

= Eigentumsnachweis

= Zustimmung des Grundeigentiimers/Eigentimer eines Superadifikates
= Verzeichnis der Anrainer des Grundstulickes

= Baubeschreibung inkl. Energieausweis

= Lageplan 1:500 (2-fach)

= Bauplane 1:100 (2-fach)

= Nachweis Uber die Abwasserbeseitigung (Nachweis tber Kanalisation)
= Freiflachengestaltungsplan (2-fach)

= Nachweis Uber Strom- und Wasserversorgung

Die Unterlagen missen der Behérde vom Bautrager unterfertigt vorgelegt
werden. AulRerdem muss der erstellte Energieausweis auf die Plattform
»Zeus" hochgeladen werden.

5.9.7 Bauverhandlung

Nach Einlangen der erforderlichen Unterlagen bei der Behérde und nach
angemessener Priffrist setzt diese einen Termin fir die Bauerverhand-
lung fest (siehe Abb. 54). Zu dieser Verhandlung werden alle Anrainer, der
Bautrager und eventuell andere involvierte Behérden (z.B. Wasserrechts-
behdrde) geladen. Diese kdnnen im Zuge der Bauverhandlungen ihre Ein-
wande gegeniber dem Projekt einbringen. Diese Einwande werden in
weiterer Folge von der Behorde auf ihre Rechtmafigkeit hin Gberprift und
anschlieRend in die Auflagen des Baubescheides eingearbeitet.

5.9.8 Entscheidung ,,Baubescheid*

Nach der Bauverhandlung trifft die Behorde die Entscheidung Uber die
Ausstellung des Baubescheides. Im Zuge dieser Entscheidung kann der
Prozess in drei Richtungen weiterverlaufen (siehe Abb. 54):

"% vgl. MAGISTRAT-KLAGENFURT: Merkblatt Bauansuchen.
http://www.klagenfurt.at/_Resources/Persistent/cd8d62366fb0863e8eafc00165a3034ab7c95834/BR%20-
%20Merkblatt%20Bauansuchen%20-%20Anrainer%20-%20170307.pdf. Datum des Zugriffs: 24.07.2017
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= Im Optimalfall stellt die Behérde nach der Bauverhandlung den Baube-
scheid aus. Darin kdnnen gewisse Auflagen aufgetragen werden, die
vom Bautrager in das Projekt Gbernommen werden missen.

= Es kann auch der Fall eintreten, dass der Baubescheid abgelehnt wird
oder es unmoglich ist, die Auflagen mit dem derzeitigen Entwurf zu er-
fullen. Dann sind alle Prozess und Tatigkeiten ab der Tatigkeit ,Ent-
wurfsvarianten (siehe Kap. 5.8.2) zu wiederholen.

= Der schlimmste Fall, der in diesem Projektstadium eintreten kann, ist
die Unvereinbarkeit der Vorstellungen der Behérde mit dem Baupro-
jekt. Dann ist das Projekt abzubrechen.

Entscheidet sich der Bautrager fir die erste Entscheidungsmdoglichkeit,
wird der Prozess mit der Tatigkeit ,Einarbeiten der Auflagen” fortgesetzt.

5.9.9 Einarbeiten der Auflagen

Sollten im Baubescheid Auflagen vorgeschrieben werden, sind diese vom
Bautrager sofort in das ,Entwurfsprojekt 1.0“ zu Ubernehmen. Das heilt,
die Einreichunterlagen werden nur fir den Prozess ,Einreichung® erstellt.
Das Entwurfsprojekt bildet in weiterer Folge die Grundlage fir die nachs-
ten Prozesse (siehe Abb. 28 Variantenplan) und wird nach der Einarbei-
tung der Auflagen als Entwurfsprojekt 2.0 bezeichnet. Nach dieser Tatig-
keit beginnt der Prozess ,Verkaufsvorbereitung“ (siehe Kap. 5.10).

5.10 Verkaufsvorbereitung \

Der Prozess ,Verkaufsvorbereitung® wird nach dem Ende des Prozesses
Einreichung durchgefihrt und hat das Ziel, die Grundlagen fir einen opti-
malen Verkaufsprozess zu schaffen, welcher mit dem Ereignis ,Verkaufs-
start beginnt. Der Bautrager erstellt dazu in Zusammenarbeit mit dem Im-
mobilienmakler eine Verkaufsbroschire. Auch die Finanzierung wird in
diesem Prozess finalisiert (siehe Abb. 56).
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Abb. 56 Prozess Verkaufsvorbereitung mit Ende der PPH2

5.10.1 Verkehrswertgutachten inkl. Kredithhe

Der erste Schritt im Prozess ,Verkaufsvorbereitung“ ist die Prifung ,Ver-
kehrswertgutachten inkl. Kredithdhe" (siehe Abb. 56). Der Kreditgeber gibt
das Verkehrswertgutachten in Auftrag, daraufhin ermittelt ein Sachver-
standiger den zukuinftigen, geschatzten Wert des geplanten Projektes. Fr
die Ermittlung des Verkehrswertes gibt es mehrere Verfahren (siehe Kap.
2.3.2).

Dieses Gutachten wird auf Basis des ,Entwurfsprojektes 2.0“ erstellt und
soll den geschatzten zukiinftigen Wert der Immobilie wiederspiegeln. Das
Verkehrswertgutachten bildet die Entscheidungsgrundlage fir den Kredit-
geber, Uber die endgliltige Hohe des Kreditbetrages.

5.10.2 Anpassen der Kostenberechnung

Im Anschluss an das Verkehrswertgutachten und die endgtiltige Entschei-
dung uUber die Hohe des Kreditbetrages vom Kreditgeber muss die Kos-
tenberechnung des ,Entwurfsprojektes 2.0“ aktualisiert werden. Dies dient
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zum einen dazu, die Berechnung der Finanzierung, welche Bestandteil
der Kostenberechnung ist (siehe Kap. 5.8.7), zu aktualisieren und zum
anderen die endgultige Hohe der Verkaufspreise festzulegen. Die aktuali-
sierte Kostenberechnung wird zum ,Entwurfsprojekt 2.0“ hinzugefuigt, wel-
ches dadurch zum ,Entwurfsprojekt 3.0“ wird. (siehe Abb. 28 ,Varianten-
plan®). Bei dieser Tatigkeit erfolgt nur eine Anpassung der Kostenberech-
nung, keine Anderung der Plane. Eine grundlegende Uberarbeitung der
Plane hatte eine erneute Einreichpflicht zur Folge.

5.10.3 Verkaufsplane

Die Tatigkeit ,Verkaufsplane® baut auf der Grundlage des ,Entwurfspro-
jektes 3.0 auf (siehe Abb. 56). Die darin erstellten Verkaufsplane missen
alle notwendigen Kaufinformationen (Flache, Stellplatze, Grinflachen,
Oberflachenqualitaten, Verkehrsanbindungen) enthalten und missen
auch flr einen Laien gut lesbar sein (siehe Abb. 57). Das heil3t es muss
sehr viel Wert auf die Optik gelegt werden. Der Kunde muss sich die
Raume auf Grund der Plane gut vorstellen konnen. Die Plane werden vom
Bautrager erstellt, jedoch sollte der Immobilienmakler beratend mitwirken.

Im Zuge der Planerstellung werden auch Renderings der Innen- und Au-
Renraume angefertigt. Diese sollen alle wesentlichen Merkmale des Pro-
jektes darstellen und ein Geflihl fir das Image des Projektes vermitteln
(z.B. Parks, Aussicht, Eingangshalle, etc.).
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Abb. 57 Verkaufsplan Grundriss (Beispiel)101

%' Copyright Ertl ZT KG

21-Aug-2017 93

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Phase der Projektplanung

5.10.4 Verkaufsbroschiire

Im Anschluss an die Erstellung der Verkaufsplane folgt die Tatigkeit ,Ver-
kaufsbroschire” (siehe Abb. 56). Die Verkaufsbroschire beschreibt mit
Hilfe der Verkaufsplane und kurzen pragnanten Schilderungen die grund-
legenden Vorziige des Projektes. Dabei ist fir jeden Wohnungs- oder
Haustyp eine eigene Broschure anzufertigen. In der Broschire sollte sich
das Verkaufs- und Marketingkonzept (siehe Kap. 4.11) wiederspiegeln.
AuRerdem missen die festgelegten Verkaufspreise aus dem ,Entwurf-
sprojekt 3.0 darin zu finden sein.

Je kirzer und pragnanter die Verkaufsbroschuire ist, desto besser. Bei der
Erstellung der Verkaufsbroschiire sollte der Bautrager Riicksprache mit
dem Immobilienmakler halten, fur diesen ist sie schliellich ein wesentli-
ches Verkaufsinstrument.

5.10.5 Kauf- und Mietvertrage aktualisieren

Die letzte Tatigkeit im Prozess ,Verkaufsvorbereitung® ist die Tatigkeit
.Kauf- und Mietvertrage aktualisieren® (siehe Abb. 56). Auf Basis der Ver-
kaufsbroschire und des ,Entwurfsprojektes 3.0 sollten die Kauf- und
Mietvertrage aus dem Prozess ,Vermarktung“ aus PPH1 (siehe Kap.
4.11.3) hinsichtlich Verkaufs- und Mietpreise aktualisiert werden. Auler-
dem sind die aktuellen Verkaufsplane und der Energieausweis aus dem
Prozess ,Einreichung® (siehe Kap. 5.9.3) den Vertragen beizulegen. Die-
sen Prozess fuhrt der Bautrager durch und wird dabei durch den Treuhan-
der unterstutzt.

5.10.6 Verkaufsstart

Nach der erfolgreichen Durchfiihrung des Prozesses ,Verkaufsvorberei-
tung” findet das Ereignis ,Verkaufsstart® statt (siehe Abb. 56). Dieses Da-
tum sollte dem im Organisationshandbuch festgeschriebenen Datum ent-
sprechen und jedenfalls dem Kreditgeber, dem Treuhander und dem Im-
mobilienmakler bekanntgegeben werden.

Der Kreditgeber ist sehr an dem Verkaufsbeginn interessiert. Fiir ihn ist es
namlich entscheidend wie schnell der Verkauf der Immobilie vorangeht,
da meist die Auszahlung des Kredites mit einer Vorverkaufsquote (30-
40%) verknupft ist.

In Verbindung mit dem Verkaufsstart steht auch das Ende der PPH2 ,Pla-
nungsvorbereitung. Die Outputs aus der Prozessablaufplan der PPH2 die
in der PPH3 ,Ausfiihrungsvorbereitung“ bendtigt werden, werden in Kapi-
tel 5.11 genauer beschrieben.
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5.11 Output Projektphase 2

Der Output des Prozessablaufplanes der ,PPH2 Projektplanung” ist in
zweierlei Hinsicht zu unterscheiden. Ein Teil besteht aus Dokumenten, die
wahrend der Durchfiihrung der Tatigkeiten des PAP entstehen. Der an-
dere Teil besteht aus den Informationen die zu jeder Tatigkeit im PAP hin-
zugefiigt wurden.

5.11.1 Dokumente aus dem Prozessablaufplan der PPH2

Die Aufzahlung des Outputs, in Form von Dokumenten, der PPH2 ist an
dieser Stelle unvollstandig. Dies hat den Hintergrund, dass nicht alle Out-
put-Dokumente der PPH2 ,Projektplanung® auch fir die folgenden Pro-
jektphasen bendtigt werden. Einige Tatigkeiten und deren Output werden
nur bendtigt um darauffolgende Tatigkeiten ausfihren zu kénnen. lhr di-
rekter Output wird im Anschluss an diese Tatigkeit aber nicht mehr beno-
tigt.

Folgende Dokumente werden zu weiteren Bearbeitung des Projektes be-
notigt:

= Entwurfsprojekt 3.0 (statisches, geotechnisches und HKLSE Vorpro-
jekt, Kostenberechnung, Grobterminplan, 6kologisches Profil, Grund-
risse, Ansichten, Schnitte, Baubeschreibung, Energieausweis)

= Baubescheid inkl. Auflagen
= Organisationshandbuch
= Verkaufsbroschire

= Kauf- und Mietvertrage 2.0

5.11.2 Informationen im PAP der ,,PPH2 Projektplanung“

Die im Kapitel 5 beschriebenen Tatigkeiten wurden flr den grafisch dar-
gestellten Prozessablaufplan der PPH2 (siehe Anhang 4) um folgende In-
formationen erganzt:

= Input

= OQutput

= DEMI

= Hartegrad

= Dokumentation

= Kennzahlen
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Als Beispiel fiir diese Informationen wird hier die Tatigkeit ,Variantenent-
scheidung “ (siehe Abb. 58) fiir die Varianten des Entwurfes beschrieben.
Hier kann man auf der linken Seite in griiner Farbe den definierten Input
erkennen, der fir die Durchfiihrung der Tatigkeit bendétigt wird (siehe Kap.
2.2.5.1). In diesem Fall ist es eine Nutzwertanalyse der Entwurfsvarianten
inklusive daraus resultierendem Entscheidungsvorschlag.

Auf der rechten Seite in blauer Farbe ist der definierte Output, der von
dieser Entscheidung erwartet wird, dargestellt (siehe Kap. 2.2.5.3). In die-
sem Fall das Entwurfsprojekt 1.0 und ein Bericht tber die Variantenent-
scheidung.

Nutzwertanalyse der Entwurfsprojekte ‘ ‘ )
pig Varianten-

il ‘ ‘ entscheidung

Abb. 58 Tatigkeit ,,Variantenentscheidung nach Entwurf“, PAP der PPH2

Zusatzlich zu diesen drei Informationen bietet der PAP auch Informationen
Uber die Zustandigkeiten dieser Tatigkeit. (siehe Abb. 59) In den Spalten
L,DEMI* (siehe Kap. 2.2.5.4) ist in diesem Beispiel definiert, dass diese Ta-
tigkeit der Bautrager ausfuhrt und auch die Entscheidung trifft, der Immo-
bilienmakler wirkt beratend mit und der Geotechniker, der Statiker, der
HKLSE-Planer und der Treuhander wird informiert.

Der Hartegrad der Entscheidung (siehe Abb. 59, Spalte 5) wird mit zwei
von flinf Punkten bewertet (siehe Kap. 2.2.5.5). Da die Entscheidung nicht
unerheblich fur das Projekt ist, jedoch kann sie nicht zum Abbruch fiihren
und die Tragweite in monetarer Hinsicht ist nicht besonders grof3, da sie
ohnehin dem Kostenziel entspricht. Zum Vergleich ware eine Prifung die
mit finf Punkten bewertet ist, diejenige tber die ,Einhaltung der Ziele“. Die
Begriindung hierfir ist, dass eine nicht Einhaltung der monetaren Ziele,
das gesamte Projekt zum Scheitern verurteilen wirde.

Die Dokumentation (siehe Abb. 59, Spalte 6) wird erst wahrend der An-
wendung des PAP ausgefillt (siehe Kap. 2.2.5.6). In ihr findet der Doku-
mentenpfad im Projektordner Platz, an dem sich der Output der Varian-
tenentscheidung befindet.

Die Prozesskennzahlen (siehe Abb. 59, Spalte 7) dienen nur dem buroin-
ternen Gebrauch in diesem Fall sind alle drei Prozesskennzahlen zu er-
rechnen. Also Durchlaufszeit, Trefferquote und Deckungsbeitrag. (siehe
Kap. 2.2.5.7)

Abb. 59 Weitere Informationen ,,Variantenentscheidung nach Entwurf, PAP der
PPH2
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5.12 Prozessablaufplan Phase 2

Der Prozessablaufplan der Phase 2 (siehe Abb. 60) stellt alle Tatigkeiten,
die in diesem Kapitel beschrieben wurden grafisch dar. Er bildet die Ar-
beitsgrundlage fir die Projektplanung eines Bautragerprojektes, kann
aber auch fir die Planung eines herkémmlichen Bauprojektes herangezo-
gen werden, in dem der Architekt nicht die Rolle eines Bautragers innehat.
Aus diesem Grund ist auch jede Phase ein in sich abgeschlossener Pro-
zess mit definiertem Anfang und Ende. Die Inputs zu Prozessbeginn mus-
sen allerdings von einem Dritten bereitgestellt werden, sollte der Prozess
der PPH1 nicht vom Bautragerburo selbst durchgefiihrt werden.

21-Aug-2017 97

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Phase der Projektplanung

Bautragerprojekt
) T )
/Anhang 04 I '!’l;‘!_
| = (i
0o
===z 0
o ]
0
0
o 1]
&% | mrm |:|
s | @ i
v | EEEECY 0
===z 0
[===na] 0
0
0
o i
2 | e 0
v | coemm o
o ”D
- 0
=g e
[=T
B B D .

Abb. 60 Prozessablaufplan PPH2

Der Prozessablaufplan zur Projektphase 2 ,Projektplanung® wird im An-
hang 4 im richtigen MaRstab beigelegt.
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Fazit

6 Resilimee

Die vorliegende Masterarbeit dient als Leitfaden fir die ersten beiden Pro-
jektphasen eines Bautragerprojektes. Der geschriebene Teil soll als Hand-
buch zu den gezeichneten Prozessablaufplanen (siehe Anhang 3 und An-
hang 4) dienen und die einzelnen Tatigkeiten im PAP genauer erlautern.
Im zweiten und dritten Kapitel dieser Arbeit wird ein Uberblick {ber die
gesetzlichen Rahmenbedingungen von Bautragern und die Grundlagen
des Prozessplanes geschaffen. Darauf folgt eine genaue Beschreibung
der Prozesse und Tatigkeiten, die im erarbeiteten Prozessmodell behan-
delt wurden.

Die erstellte Prozesslandkarte dient dazu, einen ersten Uberblick tiber die
Prozesse des gesamten Bautragerprojektes zu geben und kann somit als
Basis fur eine weitere Bearbeitung dienen.

Die Prozessablaufplane, fur die ,PPH1 Projektvorbereitung® und ,PPH2
Projektplanung®, die im Zuge dieser Arbeit erstellt wurden, beinhalten alle
notwendigen Prozesse mit ihren chronologisch aufgelisteten Tatigkeiten,
inklusive zugehoérigem Input, Output, Zustandigkeiten, Hartegraden und
Prozesskennzahlen.

Die erarbeiteten Prozessplane und die dazugehdrigen Beschreibungen
sollen in Zukunft in der Praxis in einem Bautragerbiro eingesetzt werden.
Sie bilden somit den Ausgangspunkt fiir eine Optimierung der Ablaufe des
Unternehmens, wahrend eines Bautragerprojektes. Da die beiden Pro-
zessablaufplane jedoch auch getrennt voneinander eingesetzt werden
kénnen, ist es moglich auch die herkdbmmlichen auf Basis der erstellten
Prozessablaufplane abzuwickeln. Ebenso ist es angedacht die Tatigkeit
als Projektentwickler in Zukunft auf Basis des PAP der PPH1 durchzufiih-
ren.

Der Nutzen fur das Buro sollte nach einer kurzen Eingewdhnungsphase
schnell sichtbar und auf Grundlage der Kennzahlen auch messbar sein.
Mit Hilfe der Prozessablaufplane sollte die Abwicklung der Bautragerpro-
jekte strukturierter, nachvollziehbarer, effektiver und im besten Fall auch
schneller durchgefiihrt werden kénnen.

Diese Arbeit bildet jedoch nur den Anfang eines kontinuierlichen Verbes-
serungsprozesses der Ablaufe im Bautragerunternehmen, der nie voll-
standig abgeschlossen sein wird.
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6.1 Ausblick

Diese Arbeit bildet nur den ersten Teil eines Bautragerprojektes ab. In wei-
terer Folge waren die Prozessablaufplane fir die Projektphasen PPH3 bis
PPHS5 zu entwickeln. Auf der Grundlage dieser funf Prozesslablaufplane
kénnte ein Finanzierungsmodell erstellt und in die PAP implementiert wer-
den. Eine weitere Uberlegung wére die Verkniipfung von Prozessablauf-
plan und Terminplan.
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A1 Anhang

= Anhang 01: Prozesslandkarte
= Anhang 02: Variantenplan
= Anhang 03: Prozessablaufplan PPH1 ,Projektvorbereitung®

= Anhang 04: Prozessablaufplan PPH2 ,Projektplanung”
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Prozesslandkarte
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Variantenplan

PPH1 Projektvorbereitung

Nutzung 0.1

Nutzung 0.2

Nutzung 0.3

Nutzung 1.0

Standort 0.1

Standort 0.2

Standort 0.3

Standort 1.0

Variante
Vermietung

Variante Verkauf

Variantenmix 0.1

Variantenmix 0.2

Variantenmix 0.1

Variantenmix 1.0

Finanzierungs-
variante 0.1

Finanzierungs-
variante 0.2

Finanzierungs-
varainte 0.3

Finanzierungs-
variante 1.0

Finanzierungs-
variante 2.0

PPH2 Projektplanung

Vorentwurfsprojekt 0.1 Vorentwurfsprojekt 0.2 Vorentwurfsprojekt 0.3
e Raumbuch 0.1 ¢ Raumbuch 0.2 e Raumbuh 0.3
e Kostenschatzung 0.1 e Kostenschéatzung 0.2 e Kostenschatzung 0.3
e Rahmentp. 0.1 e Rahmenterminplan 0.2 e Rahmenterminplan 0.3
e statisches Konzept 0.1 e statisches Konzept 0.2 e statisches Konzept 0.3
e geotechnisches e geotechnisches e geotechnisches
Konzept 0.1 Konzept 0.2 Konzept 0.3
PR N R
~_ ~_ ~_
Vorentwurfsprojekt 1.0
e Raumbuch 1.0
e Kostenschéatzung 1.0
e Rahmenterminplan 1.0
e statisches Konzept 1.0
e geotechnisches
Konzept 1.0
| |
Entwurfsprojekt 0.1 Entwurfsprojekt 0.2
e Raumbuch 0.1 e Raumbuch 0.2
e Kostenberechnung 0.1 e Kostenberechnung 0.2
e Grobterminplan 0.1 e Grobterminplan 0.2
e statisches Vorprojekt 0.1 e statisches Vorprojekt 0.2
e geotechnisches Vorprojekt 0.1 e geotechnisches Vorprojekt 0.2
e HKLS Vorprojekt 0.1 e HKLS Vorprojekt 0.2
¢ Okologisches Profil 0.1 o Okologisches Profil 0.2
N N

~_

~_

Einreichung

Entwurfsprojekt 1.0

Raumbuch 1.0
Kostenberechnung 1.0
Grobterminplan 1.0

statisches Vorprojekt 1.0
geotechnisches Vorprojekt 1.0
HKLS Vorprojekt 1.0
Okologisches Profil 1.0

—

Entwurfsprojekt 2.0

—1

Raumbuch 2.0
Kostenberechnung 2.0
Grobterminplan 2.0

statisches Vorprojekt 2.0
geotechnisches Vorprojekt 2.0
HKLS Vorprojekt 2.0
Okologisches Profil 2.0

Entwurfsprojekt 3.0

~_ A

Raumbuch 3.0
Kostenberechnung 3.0
Grobterminplan 3.0

statisches Vorprojekt 2.0
geotechnisches Vorprojekt 2.0
HKLS Vorprojekt 2.0
Okologisches Profil 2.0

RN

Verkaufsbroschiire

PPH3 Ausfuhrungs-

vorbereitung

Ausflhrungs-
panung 1.0

Detailplanung 1.0

PPHA4
Ausfihrung

Plananderung 1.0

PPH5
Fertigstellung

Bestandsplan 1.0
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Anhang 03

Input Tatigkeit Output D E M Hartegrad Dokumentation Prozesskennzahl
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