Projektablauf Immobilienwirtschaft

Projektablauf bei Bedarfsmeldungen

0 Einleitunqg

0.1 Projekt
Die Aufgaben der technischen Immobilienwirtschaft bei der Schaffung, Unterhaltung und

Beseitigung stadtischer Gebaude kénnen nach folgendem Schaubild gegliedert werden.

technische Immobilienwirtschaft

Erzeugung neuer Umfangreiche Anpassung Ehaliugs BEsSllelne
. . .. . vorhandner vorhandener
Gebaude / -teile vorhandner Gebdude / -teile Gebiude / -teile Gebiude / -teile

Instandhaltung
Neubau Umbau Abriss
(nach DIN 31051)

. - Inspektion
Anbau Sanierung
- Wartung

- Instandsetzung

(- Verbesserung)

Abb. 1. Aufgaben der technischen Immobilienwirtschaft an Geb&uden

Die schraffierte Flache des Schaubildes stellt dabei den Bereich der Projektarbeit dar, die

aus den Bedarfen der Nutzer direkt abgeleitet werden kénnen.

Die weiteren Ausfihrungen zum Projektablauf beziehen sich ausschlief3lich auf die
Aufgabenfelder Neubau, Anbau, Umbau und Sanierung. In wenigen Ausnahmefallen kann
ein Bedarf gemeldet werden der den Abriss eines Gebaudes oder eines Gebaudeteils

beinhaltet. In diesem Fall gilt ebenfalls der hier beschriebene Ablauf.

Alle Arbeiten der Instandhaltung, in der Regel Reparaturen, kdénnen und sollen
selbstverstandlich weiterhin auf schnellstem Wege an den zustandigen Mitarbeiter gemeldet

und von ihm bearbeitet werden.

Seite 1 von 8



Projektablauf Immobilienwirtschaft

1 LPHO

Fir LPH 0 ist die bedarfsmeldende Abteilung zur genauen Klarung der
Aufgabenstellung erforderlich.

1.1 Bedarfsanmeldung durch den Nutzer.

Die Bedarfsanmeldung ist tiber den Dienstweg zu geben und die Bedarfe sind entsprechend
zu bestatigen. Hierzu soll ein Termin ,Projektanmeldung erfolgen (siehe hierzu 8.1

Projektanmeldung)

Nachtragliche kleinere Bedarfsanderungen sind Uber den Dienstweg bis Ende LPH 2
moglich. Samtliche Bedarfsanderungen ab Leistungsphase 3 fuhren zu erheblichen

Zeitverzdgerungen und zur Wiederholung von vorherigen Leistungsphasen.

1.2 Kostenvoreinschatzung

Auf Grundlage der festgestellten und bestéatigten Bedarfe werden diese mit zusatzlichen
Bedarfsflachen aus der Immobilienwirtschaft erganzt (Flure, PuMi, Technikrdume, sonstige

Nebenflachen, Konstruktionsgrundflache, ...).

Die so ermittelte Bruttogrundflache (BGF) und der ggfs. ermittelte Bruttorauminhalt (BRI)
dienen als Grundlage fir eine Kostenvoreinschatzung. Diese erfolgt softwaregestitzt tGber
Baukostenindexwerte. Die ermittelten Baukosten werden durch die daraus resultierenden
Honorare flir Fachplanungsleistungen erganzt. Aus diesem Ergebnis kénnen konkrete

Planungsleistungen, mit dem erforderlichen Verfahren, angefragt werden.

1.3 Rahmenterminplan

Die Umsetzung des gemeldeten Bedarfes wird in die Mehrjahresplanung der
Immobilienwirtschaft aufgenommen. Fristen fUr Haushaltsanmeldungen und Mittelabrufe,

sowie Fdrderungen sind zu beachten.

Am Ende der LPH 0 folgt die
BEAUFTRAGUNG DER FACHPLANUNGSLEISTUNG ARCHITEKTUR

Seite 2 von 8



Projektablauf Immobilienwirtschaft

2 LPH1

Fiir LPH 1 sind neben dem Planungsbiiro und der Immobilienwirtschaft keine weiteren

Beteiligten notwendig.

2.1 Leistungskatalog bzw. Lastenheft

Die Ergebnisse aus LPH 0 (Kostenvoreinschatzung, Rahmenterminplan, festgestellte und

erganzte Bedarfe) werden dem beauftragten Architekturbiro Gbergeben.
Die zusatzliche Aufgabenstellung an das Architekturburo umfasst folgende Fragen:

e Sind kunftige Ausbaustufen am Standort moglich?
e Wie kdnnen diese erschlossen werden?
o Mobgliche neue Flure missen bereits jetzt frei von Technik gehalten werden.
e Wo werden BUPs (Bauabschnitt-Ubergabe-Punkt) festgelegt?
o Wie werden die BUPs auch zukiinftig erreicht?
o Ist die Installation reversibel?
o Welche 6kologischen Verbesserungen kénnen in das Projekt einflieRen?

o PV-Anlage, Griindach, uvm.

Die Leistungsphase 1 wird formell durch Immobilienwirtschaft abgenommen.

3 LPH2

Fiir LPH 2 wird zusétzlich der spétere Nutzer bei den Planungsrunden erforderlich.

Es wird ein Vorentwurf erstellt (Grundrisse, Schnitte und Ansichten). Dies erfolgt
vorzugsweise als 2D-Abbilde eines qualifizierten 3D-Modells (genaue Erlauterungen hierzu

werden notwendig).
Planungsalternativen werden diskutiert und bewertet.

Ebenso gehen die Planungsergebnisse in einer Kostenschatzung nach DIN 276 (KG 200 bis

700, ohne 600) in erster Gliederungsebene auf.

Die Leistungsphase 2 wird mit einer Prdsentation der Ergebnisse im Jour-Fix

abgeschlossen.

Am Ende der LPH 2 folgt die
BEAUFTRAGUNG WEITERER FACHPLANUNGSBUROS FUR LPH 3: STATIK, TA, GEG, ...
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4 LPH3

Fiir LPH 3 wird zusétzlich der spétere Nutzer bei den Planungsrunden erforderlich.

Die LPH 3 beginnt mit einer Auftaktrunde bestehend aus allen Fachplanungsburos, der

Immobilienwirtschaft und den spateren Nutzern.

In dieser Leistungsphase wird der Vorentwurf zum Entwurf gebracht. Hierzu sind die

Expertisen aller ab hier beteiligten Parteien zu berlcksichtigen und einzuarbeiten.

Damit hierbei ein einheitlicher und zielgerichteter Ablauf eingehalten und eine
Planungssicherheit fur die beauftragten Fachplaner gegeben wird, findet eine Unterteilung

der LPH 3 in Meilensteine statt.

4.1 Meilenstein LPH 3-a — Festlequng der Kubatur

Am Ende des Meilensteins haben sich alle Projektbeteiligte auf die RaumgréRen und

Geschosshohen geeinigt. Somit ist die Kubatur des Gebaudes festgelegt.

Aus nachfolgenden Meilensteinen kénnen Erkenntnisse gewonnen werden die einen

iterativen Prozess notwendig werden lassen.

Der Meilenstein LPH3-a wird mit einer Prasentation der Ergebnisse im Jour-Fix

abgeschlossen.

4.2 Meilenstein LPH3-b — Fachplanungen ohne TA

Der Meilenstein LPH 3-b soll dazu dienen Gebaudeparameter zu spezifizieren. Dies bezieht

sich auf alle Fachplanungen, jedoch ohne die technische Ausruistung (HKLS E).
Am Ende des Meilensteins liegen alle Entwirfe der erforderlichen Fachplanungen.

Auch hier kénnen aus nachfolgenden Meilensteinen Erkenntnisse gewonnen werden die

einen iterativen Prozess notwendig werden lassen.

Der Meilenstein LPH3-b wird mit einer Prédsentation der Ergebnisse im Jour-Fix

abgeschlossen.

4.3 Meilenstein LPH 3-c — Fachplanung TA

Aufbauend aus den Erkenntnissen vorheriger Leistungsphasen, sowie der Meilensteine LPH

3-a und LPH3-b erfolgt die Entwurfsplanung der technischen Ausrustung (HKLS E).

Der Meilenstein LPH3-c wird mit einer Prdsentation der Ergebnisse im Jour-Fix

abgeschlossen.
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4.4 Parallel mogliche Leistung

Parallel zu den Meilenstein LPH 3-b und LPH3-c kann die Architekturplanung die
Kostenberechnung und Zeitplanung konkretisieren. Erkenntnisse aus den Meilensteinen
kbénnen immer zeitnah Ubernommen werden und so die Entwurfsplanung sukzessive

komplettieren.

Das Gesamtergebnis der LPH 3 wird bei einem Termin mit allen Planungsbiiros, der
Immobilienwirtschaft, den spéteren Nutzern, sowie den zustidndigen Beigeordneten

und dem Rechnungspriifungsamt vorgestellt.

Im Anschluss erfolgt die Vorstellung der bisherigen Ergebnisse in der Politik.

5 LPH4bis 8

Ab Leistungsphase 4 sind neben den Planungsbiiros und der Immobilienwirtschaft

keine weiteren Beteiligten notwendig. Ausnahmen sind dem Text zu entnehmen.

Ab Leistungsphase 4 Gbernimmt der Projektleiter die Koordination der gesamten Malinahme.

Somit wird vor allem im Bereich der eigenen Kollegen TA eine deutliche Entlastung erreicht.

Grundsatzlich soll ein Bauschild aufgestellt werden. Die Grolke und Position ist mit der

Projektleitung abzustimmen.

Die Kollegen TA prifen die Ausschreibung und Vergabe und geben diese dem Projektleiter
frei. Stichprobenhafte Baubegleitungen gemeinsam mit dem Projektleiter sind wichtig,

Abweichungen werden sofort mit dem Projektleiter besprochen.
Die Abnahme der TA-Gewerke erfolgt immer unter Beteiligung der Kollegen TA.
Ansonsten stehen die Kollegen TA beratend der Projektleitung zur Seite.

Am Ende von Leistungsphase 8 wird das Gebadude an den spéteren Nutzer libergeben.
Die Behebung kleinerer Restarbeiten kann zu diesem Zeitpunkt noch méglich sein,
andernfalls muss das Gebéaude fiir die weitere Nutzung gesperrt bleiben bis diese

behoben sind.

6 LPH9

Die LPH 9 ist der laufende Betrieb des Gebaudes. Die hier festgestellten Mangel der ersten
Jahre werden im Zuge der Instandhaltung gemeldet. Die Beseitigung der Mangel erfolgt

durch die Immobilienwirtschaft zusammen mit dem beauftragten Planungsbiro.
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7 Wiederkehrende Besprechungen

Die wiederkehrenden Besprechungen flr Bauprojekte sollen kiinftig 3 geteilt sein und je
nach Projektfortschritt (grob anhand der LPH nach HOAI) stattfinden. Zusatzlich zu den
wiederkehrenden Besprechungen sind Einzeltermine sinnvoll. Fallt ein Termin auf einen
Feiertag, entfallt dieser ersatzlos. In dringenden Fallen kann hier ein Einzeltermin als

aulerordentlicher Jour-Fix notig werden.

7.1 Jour-Fix: (LPH 0 bis Schliisseliibergabe)

Gremium zur grundlegenden Entscheidungsfindung. In diesem Gremium wird Uber die

Planung, die Termine, die Kosten und die Bemusterungen entschieden. Neue Wulnsche
werden aufgenommen, in der Planungsbesprechung evaluiert und das Ergebnis im
folgenden Jour-Fix mitgeteilt. Im spateren Projektfortschritt wird regelmaRig berichtet, jedoch
nur noch bei grélkeren Abweichungen entschieden (Bsp. Standort der PV-Anlage wird auf

dem Dach verandert. -> Bericht, aber keine Entscheidung)

7.1.1 Teilnehmer:
Der Teilnehmerkreis wird im ersten Jour-Fix festgelegt und besteht in der Regel aus Nutzer,
Verwaltungsvorstand, Immobilienwirtschaft (Fachbereichsleitung/Sachgebietsleitung,

Projektleiter), Architekturbiro, bei Bedarf weitere (jedoch nur Begrindet und mit Einladung)

7.1.2 Protokoll
Das Protokoll wird durch [V/60 erstellt. Nach Auftragsvergabe Architektur wird die

Protokollierung durch das Architekturbiro Gbernommen.

Verteiler entspricht dem Teilnehmerkreis, zuztglich bereits beauftragter Fachplaner.
7.1.3 Intervall und Fristen:

4 wochentlich

Einladung 1 Woche vorher per Mail. Erst durch 1V/60, nach Beauftragung durch

Architekturbiro, in Abstimmung mit der Projektleitung.

Tagesordnung min. 2 Arbeitstage vor dem Termin per Mail. Erst durch IV/60, nach

Beauftragung durch Architekturburo.

Protokoll maximal 2 Tage nach Termin per Mail. Erst durch 1V/60, nach Beauftragung durch
Architekturburo.

Die Termine finden immer statt, auch wenn diese ,nur“ 5 Minuten dauern (dabei bietet sich

ein Online-Termin via Zoom an)
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7.2 Planungsbesprechung:

(Ab erstem Auftrag Planungsbiiro, i.d.R. LPH 1 bis Schliisseliibergabe)

7.21 Teilnehmer
Runde aus Immobilienwirtschaft (Projektleitung, TGA), Architekt und Fachplanern zur
planerischen Umsetzung des Projektes. In dieser Runde sind planerische
Entscheidungsfreiheiten vorhanden, solange diese nicht den Entscheidungen des Jour-Fix-

Gremiums widersprechen. Neue Wiinsche werden geprift und evaluiert.
7.2.2 Protokoll
Die Protokollierung erfolgt durch das Architekturburo.

Verteiler entspricht dem Teilnehmerkreis, zuziglich Fachbereichsleitung/Sachgebietsleitung
IV/60.

7.2.3 Intervall und Fristen, Protokoll
2-4 wochentlich (In Abstimmung mit Projektleitung)
Einladung 1 Woche vorher per Mail durch Architekturburo.
Tagesordnung min. 2 Arbeitstage vor dem Termin per Mail durch Architekturburo.
Protokoll maximal 2 Tage nach Termin per Mail durch Architekturburo.

7.3 Baubesprechung: (LPH 8)

Je nach Erfordernis sind Besprechungen auf der Baustelle mit allen zu der Zeit beschaftigten

Firmen abzuhalten.

7.3.1 Teilnehmer

Alle an der Baustelle beteiligten Firmen, ohne Nutzer, etc.

7.3.2 Intervall und Fristen, Protokoll

1-2 wochentlich (In Abstimmung mit Projektleitung)

Einladung, Tagesordnung, Protokollierung (wenn Protokoll max. 2 Tage nach Termin) erfolgt

durch Architekturburo

8 Einmalige Besprechungen

8.1 Projektanmeldung

Zur Projekt Anmeldung durch den Bedarfsmelder muss ein Kick-Off-Termin stattfinden.

e Einzeltermin

e |nitiierung durch Bedarfsmelder
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e Ziel: Ubergabe des Projektes an 1V/60
o Die Bedarfe sind vor der Projektanmeldung vom Bedarfsmelder durch die Politik

feststellen zu lassen.

8.2 Jour-Fix Beginn: Nach Ubernahme des Projektes und erster Priifung auf

Realisierbarkeit.
e Zeitpunkt LPH 0

o Jour-Fix
e Initiierung durch IV/60
e s.0. 7.1Jour-Fix: (LPH 0 bis Schlissellbergabe)

8.3 Vorstellung in der Politik
o Zeitpunkt: Abschluss LPH 3
o Teilnehmer Politik, Immobilienwirtschaft FBL/SGL und Projektleiter, Architekturblro

o Einzeltermin
o Ziel: Vorstellung der MaRnahme mit Entwurfsplanung, Terminplanung und

Kostenberechnung zur Legitimierung des weiteren Projektes durch die Politik.

8.4 Spatenstich und/oder Richtfest
o Zeitpunkt LPH 8

e Einzeltermin

e Jour-Fix-Gremium, Burgermeister und ggfs. Vertreter Politik und Presse
e Initiierung durch Projektleitung
e Ziel: Offentliche Bekanntgabe Uber Baubeginn/Baufortschritt
Grundsatzlich soll ein Bericht Uber den Baufortschritt nicht von den Beteiligten (auch

Unternehmer) ohne unsere Zustimmung veroffentlicht werden.

8.5 Treffen der Planungsrunde ca. 8 Wochen vor Baufertigstellung.
e Zeitpunkt LPH 8

e Einzeltermin

o Initiiert durch Projektleitung
e Ziel: Klarung von erforderlichen Prufungen und Abnahmen VOR Inbetriebnahme

(Bauordnung, Legionellen, Schornsteinfeger,...)

8.6 Schliisseliibergabe
e Zeitpunkt LPH 8 (Abschluss)

e Einzeltermin

o Jour-Fix-Gremium, Burgermeister und ggfs. Vertreter Politik und Presse
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