3.3 Legende und Anmerkungen zur Nutzung von Kapitel 5 3.2 Welche Erfolgsfaktoren fiihren zu dem fiir Sie optimalen Ergebnis?

3. DAS PROZESSBILD DER IG LEBENSZYKLUS BAU
Das Prozessbild im Innenteil des Leitfadens kénnen Sie bei Bedarf herausnehmen und als Nachschlagewerk verwenden.

Die folgenden Erfolgsfaktoren ziehen sich als Querschnittsmaterie durch die 6 Phasen eines lebenszyklusorientierten Hochbaus.
Deshalb geben wir Ihnen an dieser Stelle nochmals einen Uberblick, wie dieses zu lesen ist.

Im achtseitigen Innenteil, dem Prozessbild der IG LEBENSZYKLUS BAU, kiénnen Sie alle Phasen, Prozessschritte, Erfolgsfaktoren und Leis-
tungen fiir ein lebenszyklusorientiertes Hochbauprojekt nachschlagen. Zugeordnet sind diese — sofern mdglich — den Rollen auf Seite 12. Die
Legende fiir die Rollen im Prozessbild finden Sie auf Seite 16.

Wir wissen nun, welche Phasen und Rollen in einem lebenszyklusorientierten Bauprojekt notwendig sind.
Weiter ins Detail gehend, werden im Folgenden die Prozessschritte der 6 Phasen definiert.

m Projektentscheidungen nur auf
Basis von Lebenszykluskosten-
berechnungen

= Finanzierungsentscheidungen und

m Friihzeitiger Vergleich unterschied-
licher Finanzierungsformen

= Ausreichend Zeit fiir den Genehmi
gungslauf bei Kapitalgebern

Das Farbsystem:

Die Projektorganisation:

Nutzer FM Bauherr

Stabe

3.1 Welche Ergebnisse konnen Sie in den 6 Phasen erwarten?

Planung, Vorbereitung und Realisierung
von Bedarfsanderungen am Objekt

ﬁu“uasp\.\elsu\

vorhandener Objekte

= Partnerschaftliche Organisation
mit eindeutiger Verantwortungs-
struktur

Phasen: Leistungsbereiche:
i - Strategie - Managementleistungen des Bauherren | 7 N\
5) 6 1 2
%/ 60-80% der Lebenszykluskosten kn- .= _/ Zentrales Thema der Finanzierung ist - Initiierung - Planungsleistungen (P) ‘ Als Bauherr iibernehmen Sie die zen- : Nachhaltigkeit — Sie steuern die Zu-
nen in der friihen Planungsphase be- die auf die Risikoverteilung abgestimm- P : trale Rolle im Projektmanagement kunftsfahigkeit dkonomisch, sozio-
einflusst werden! te Finanzierungsform - anung - Errichtungsleistungen (E) | —alleim Lebenszyklusrelevanten Ver- kulturell und dkologisch.
= Bewertung von Planungskonzep- tVerdnderung dgs Immobilienyver- Ausfiihrung - Bewirtschaftungsleistungen (B) ‘ \Elf;rgel}:ii;s:e;:f;i:ﬁ\lnaih'ustierun . anpyoﬂuggs:agrilche muzsef_\ glie!c::- = Definition von messbharen Nach-
ten immer auf Basis von Lebens- tes durch Sanierungen beriick- guerng : o V11 Riickbau g ug BB e Sishi haltigkeitskriterien
el S ) V.2 Regelhetrieh Riickbau oder Teilriickb tigt werden.
zykluskosten sichtigen - Nutzung - Finanzierungsleistungen (F) ‘ Laufende Bewirtschaftung diioﬁj”efte? . ‘ i o = Friihzeitige Integration im Be-
= Evaluierung von Sanierungsinten- = Absicherung der Finanzierbarkeit . : V3 Instandsetzung o V1.2 Neuentwicklung = Absicherung der Bestellqualitat schaffungsverfahren
sititen und AbbruchmaRnahmen (Bankability) durch friihzeitige Ein- - Riickbau und Neuentwicklung Erhaltung von Gebrauchstauglichkeit Neuentwicklung am Standort fiir Objekt- und Services ) o
mittels Lebenszyklusbetrachtung bindung der Verantwortlichen und Wert des Objektes = Sorafiltice Bestandserf = Planungshegleitende Optimie-
V.4 Umnutzung orgtaitige bestandsertassung rung und Nachweisfiihrung,

ressourcenschonende Planung
im Bestand

= Qualitdtsmonitoring und -siche
rung durch Zertifikat (OGNI|TQB)

Entscheidungen zum Beschaffungs-
modell werden durch Lebenszyklus-
kostenberechnung unterstiitzt

= Projektmarketing zu allen relevan-
ten Stakeholdern

= Faire Risikoverteilung — Risiko-iiber-
nahme durch die Partei, die das Ri-

ENDE OBJEKTNUTZUNGSZYKLUS

Nutzer- Nutzer- Kommuni- HR Gl
vertreter 1 | vertreter 2 P G kation ontrolling

= Nachhaltigkeit auch in der Ge-
baudebewirtschaftung

7

\\

= Optimierung von Werterhaltungs

malinahmen auf Basis von Lebens-

zykluskostenberechnungen

Aufbau und Férderung einer
partnerschaftlichen Projektkultur

= Forderung aller Formen von partner-
schaftlicher Projektkultur

= Einsetzen von projektbegleitender
Prozessmoderation und Madiation in
komplexen Projekten mit vielen Be-
teiligten

= Anreizsysteme zur Férderung der Aus-

gewogenheit von {ibergeordenetem
Projektinteresse und Eigeninteresse
der Beteiligten

= Aktive Gestaltung der Projektkultur
durch anlassbezogene Teamevents

siko am besten beherrschen kann

= Analyse der Auswirkungen der Fi-
nanzierung auf das Unternehmen
(Maastricht-Kriterien, Bilanz des
Kerngeschifts)

= |ukriieren von moglichen Forder-
mitteln

Lebenszyklusorientierte Vertriage be-
riicksichtigen mogliche Bedarfsénde-
rungen

= Definition und effektive Verfolgung
von spezifischen Projektzielen

m Strukturierter Rahmen und , Klam
mer” fiir samtliche technischen und
kaufménnischen Inhalte

= Klare Regelungen der Rechte und
Pflichten der Vertragspartner

= Ausgewogene Vertragsinhalte
= Konfliktvermeidung statt Provokation

= Praxisgerechte Umsetzungshilfen fiir
Problemfalle und Krisen

Anforderung

Nutzer- Weitere
vertreter 3 ll Nutzer
I

Projektauftraggeber
Facility-
manager

Personal-
Recht W?\te re
vertretung Stabe
|

Begleitende Kontrolle

Management

PL

Projektleiter

Projektmanagement

Prozess‘f}u"vfﬂhg
Errichtung

PruzessfmTr'l]ng
FaciligfiService

Prozessfj}hﬁj’l’lg
Finasdierung

Losung

PLANUNG ERRICHTUNG

Weitere
Services

Technische
Services

Kauf- Infra-
mannische || strukturelle
Services Services

Fremd- Weitere
kapitalgeber|[Kapitalgebe
Eigen-
kapitalgeber

BEWIRTSCHAFTUNG

FINANZIERUNG

Legende Prozessbild Innenseite:

PAG Projektauftraggeber/Bauherr

Auftraggeber Organisation

Projektmanagement

Prozessfiihrung

Operative Umsetzung

BEST PRACTICE

WIRTSCHAFTSUNIVERSITAT WIEN

.Die  Wirtschaftsuniversitdit Wien sieht
sich als offentliche Institution in der Ver-
antwortung, Nachhaltigkeit als eines ihrer
Leitprinzipien zu definieren. Das inkludiert
alle Aspekte der Nachhaltigkeit: soziale,
okonomische und dkologische. Neben der
Verankerung der Nachhaltigkeit in den Be-
reichen der Lehre und des Hochschulma-
nagements ist auch der in Zusammenarbeit
mit der BIG errichtete neue Campus WU ein
groBer Schritt in diese Richtung. Wahrend

Ausfiihrungsreife Planung fiir die
Bauausfihrung vor Ort.

Umsetzung der Bauaufgabe

Qualitatsfeststellungen und
Implementierung der
Gebaudebewirtschaftung

Ubergang von Projektmanagement
2u Geb&udemanagement

11l.1 Planungsgrundlagen
Klarung samtlicher Voraussetzungen zur
integralen Losung der Bauaufgabe

111.2 Integrale Vorentwurfsplanung
Erarbeitung der Gebdude- und Systemstruktur

111.3 Integrale Entwurfsplanung
Erarbeitung der Raum- und Systemldsung

111.4 Integrale Einreichplanung
Erarbeitung der Dokumente und Einholung
der erforderlichen Genehmigungen

1115 Integrale Ausschreibungsplanung
Detaillierung zur eindeutigen Beschreibung der
Bauaufgabe als Basis fir die Kalkulation der
Ausfiihrenden

PHASEN UND
SCHRITTE IM

LEBENSZYKLUS

I. Planung

1.1 Strategie

|. Strategie Von der Vision zur Projektstrategie
PROJEKTBEG

1.1 Bedarfsplanung
Erarbeitung des Bedarfes und Formulierung
der Bestellqualitdt

11.2 Machbarkeit

Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie zur
Ermittlung einer zielkonformen
Umsetzungsoption

11.3 Finanzierbarkeit, Beschaffungs-
modell, Standortsicherung
Entscheidung fiir ein Finanzierungs- und
Beschaffungsmodell, Sicherung des
Standortes

= Faires Optimierungs- und
Anderungsmanagement

3)

Nachhaltige Bewirtschaftung —
Betriebskostenoptimierung und
Werterhaltung stehen im Fokus.

= Bereitstellung von FM-Kompetenzen
bereits im Planungsprozess

= Ausrichtung der Gebdudebewirt-
schaftung am Bedarf des Kernge
schéfts

= Planungshbegleitender Aufbau einer
effektiven Facility Management
Organisation

= Geregelter, baubegleitender Uberga-
beprozess in die Betreiberverant
wortung

= Bedarfsgerechte Facility Services
und Absicherung der Qualitat

= Rohstoffgewinnung beim
Abbruch

Ein integraler Planungsprozess und
digitale Gebaudemodelle (BIM) unter
Beriicksichtigung der Errichtungs- und
Bewirtschaftungskompetenz sind von
Anfang an erforderlich.

= |ntegration von Nutzer-, Planer-,
Errichter- und Betreiberkompeten-
zen von Anfang an

= Sicherung einer durchgéngigen Da-
tenqualitét in der Planungs-, Errich
tungs- und Betriebsphase

= Geniigend Vorlauf in der Strategie-
und Initiierungsphase

= Umsetzung von Systemvarianten
immer unter Beriicksichtigung aller
Nachhaltigkeitsaspekte

= Planungsbegleitendes Qualitats-
und Lebenszykluskosten-Monitoring

= Sicherung der fiir die Bewirtschaftung

= MaBgeschneiderte Inhalte zum ent- PL Projektleiter des gesamten Prozesses haben BIG und relevanten Daten
schiedenen Beschaffungsmodell BPS Bau-Projektsteuerer WU versucht, tber den Tellerrand hinaus-
NPS Nutzer-Projektsteuerer zublicken und Entscheidungen mit Zukunfts-
RE Rechtsberatung perspektive zu treffen. Ob es gelungen ist,
Fl Finanzierungsheratung wird sich zeigen — einen Versuch war es al-

lemal wert.”

PZM Prozessmoderator Scannen Sie den QR-Code, so gelangen Sie zur Website der IG LEBENSZYKLUS BAU.

S PLA Prozessfiihrung Planung, Planer, Architekt, Fachplaner T
) . ) ) ) ER Prozessfilhrung Errichtung, Ausfilhrende Unternehmen ag. Christoph Sommer Hier konnen Sie weiterfithrende Ergebnisse aus den Arbeitsgruppen der IG LEBENSZYKLUS BAU
* Fr die Wirksamkeit von allen angefuhrten Erfolgsfaktoren ist das Fundament BW Prozessfiihrung Facility Services, Service Dienstleister (Gesamtprojektleiter Campus zu den Leistungsbereichen Planung, Errichtung, Finanzierung und Bewirtschaftung anfordern.

einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit notwendig!

AUD Auditor fiir Gebaudezertifizierung Wirtschaftsuniversitét Wien)




PROZESSPHASEN

von der Vision zur Strategie
PROZESSSCHRITTE
I.1. Strategische Planung

INHALT

Von der Vision zur Projektstrategie

1.1.1 PAG/NPS

Ableiten einer ibergeordneten

Objekt- und Servicestrategie

- passend zur Nachhaltigkeitsstra-
tegie im Kerngeschaft

- passend zur Unternehmens
strategie (Analyse der Unterneh-
mensstrategie und des Kernge-
schifts, Analyse der bestehen
den Infrastruktur)

1.1.2 PAG

Analyse der Problemstellung (im
Kerngeschéft), Entwicklung einer
Vision

1.1.3 PAG
Formulierung passender Ideen zur
Problemldsung

1.1.4 NPS

Erarbeiten von Varianten mit
Nutzungskonzeption und Begarfs-
abschatzung

1.1.5 PAG/NPS
Variantenuntersuchung mittels
Businesscase und Beurteilen der
Ideen auf Ubereinstimmung mit
der Objekt- und Servicestrategie
mittels Gegeniiberstellung der
Auswirkungen

auf das Kerngeschaft

LEISTUNGEN

1.1.6 PAG/FI
Abklarung der grundsétzlichen
Finanzierbarkeit der Investition

1.1.7 PAG
Entscheidung der zur
verfolgenden Variante

1.1.8 PAG/NPS
Ableiten von Objekt-, Service
und Projektzielen

1.1.9 PAG/NPS
Entwicklung einer Projektstrategie

ERGEBNISSE STRATEGIEDOKUMENT

PROJEKTBEGINN

von der Strategie zum Bedarf

11.1. Bedarfsplanung

-

Il INITIIERUNG

vom Bedarf zum

€

11.2. Machbarkeit

Projektbeschluss

11.3. Finanzierbarkeit, Beschaffungs-
™ modell, Standortsicherung

Erarbeitung des Bedarfes und Formu-
lierung der Bestellqualitét

Erarbeitung einer Machbarkeits-
studie zur Ermittlung einer
zielkonformen Umsetzungsoption

Entscheidung Finanzierungs- und
Beschaffungsmodell, Sicherung des
Standortes

11.1.1 PAG/PL

Beauftragung Projektleiter,
Nutzerprojektsteuerer, Bauprojekt-
steuerer, Finanzierungsberatung,
Rechtsberatung

11.1.2 BPS/PL

Durchfiihrung Projektstartprozess
(integrale Aufbau- und Ablauforgani-
sation), Erstellung eines Projekthand-
buches, Steuerung des Projektes

11.1.3 NPS
Bedarfsermittlung Raum- und Funkti-
onsprogramm

11.1.4 NPS

Bedarfsermittlung Bau-

und Ausstattungsqualitdt in Abgleich
mit méglichen Férderungen (ther-
misch, energetisch, Mobilitat)

11.1.5 NPS

Bedarfsermittiung Nachhaltigkeits-
aspekte und Indikatoren (ev. Auswahl
Nachhaltigkeitszertifikat)

11.1.6 NPS

Bedarfsermittlung Standort/Grund-
stiick (Lage, ErschlieBung, Image,
Infrastruktur...)

11.1.7 NPS
Bedarfsermittlung Servicequalitdten
(Leistungen/Produkte, ServicelLevel)

11.1.8 NPS

Bedarfsermittlung Prozessqualitét
(Terminrahmen, Anwendbarkeit
BVergG, Normenrelevanz,...)

1.1.9 NPS

Definition der Vorgaben fiir die
digitale Geb&udemodellierung und
Aufbau und Einsatz einer digitalen
Datenplattform

11.1.10 NPS
Berechnung des Kostenrahmens
im Lebenszyklus

11.1.11 NPS

Zusammenfassung der Bedarfser-
mittlung zum Nutzerbedarfsprogramm
mit allen erforderlichen Festlegungen
zur Bestellqualitét

NUTZERBEDARFSPROGRAMM,
PROJEKTHANDBUCH

11.2.1 BPS

Steuerung des Projektes inkl.
Dokumentation des Entscheidungs-
prozesses (Gebahrenskontrolle)

11.2.2 NPS

Bestandsanalyse bestehender Objek-
te und Grundstiicke in einheitlicher
lebenszyklusorientierter Syste-

matik (Lage, Technischer Zustand
(Restlebensdauer von Bauteilen und
Anlagen), Funktionalitat, Kosten,
Bebaubarkeit, Verkehrssicherheit,
Infrastruktur, Verfiigbarkeit Energie-
tréger...) bei Sanierungsvarianten und
bestehenden Grundstiicken

11.2.3 NPS

Potentialanalyse bei bestehenden
Objekten und Grundstiicken zur Beur-
teilung des Grades der Umsetzbarkeit
der Anforderungen des Nutzerbe-
darfsprogrammes

11.2.4 NPS

Ausarbeitung der Varianten (Grund-
stiicksalternativen, Sanierungsal-
ternativen, Sanierungsintensitaten
(Pinselsanierung, Aushausanierung,
Kernsanierung) GréBen- und
Qualitatsalternativen) auf Basis der
Anforderungen des Nutzerbedarfs-
programms

11.2.5 NPS

Integrales Konzept zur Abbildung
des Bedarfs am Grundstiick oder im
Bestandsobjekt (Baumassenstudie,
Sanierungskonzept, Energiekonzept)

11.2.6 NPS/RE

Priifung rechtlicher und politi-
scher Rahmenbedingungen fiir die
Genehmigungssicherheit (Stand-
ortsicherheit, UEP, UVP, Baurecht,
Gewerberecht, Liegenschaftsrecht,
Vergaberecht, Denkmalschutz,...) je
Variante

11.2.7 NPS
Chancen-/ Risikoanalyse, Forderbe-
stimmungen je Variante

11.2.8 NPS
Lebenszykluskostenberechnung
(Investitions- und Folgekostenbe-
rechnung) je Variante in Abgleich mit
moglichen Férderungen

11.2.9 NPS

Bewertung der Varianten mittels
gewichteter Bewertungskriterien auf
Basis der Anforderungen des Nutzer-
bedarfsprogrammes (Flachen, Qua-
litdten, Nachhaltigkeitsindikatoren,
Servicequalitaten, Prozessqualitat,
Lebenszykluskosten, Finanzierung)

11.2.10 BPS

Zusammenstellen aller Unterlagen,
Dokumentation des Entscheidungs-
prozesses (Gebahrenskontrolle)

11.2.11 PAG

Entscheidung liber die zu planende
Variante, Freigabe des Nutzerbe-
darfsprogrammes

MASTERPLAN

11.3.1Fl

Vergleich von Finanzierungsmodellen
(Eigenmittel, Projektfinanzierung,
Leasing, Forfaitierung,...) unter
Beriicksichtigung von Auswirkun-
gen auf Bilanz/Maastricht/GuV,
steuerrechtlicher Auswirkungen und
wirtschaftlicher Auswirkungen auf
das Anlagevermdgen

11.3.2 PL/FI/NPS
Einholung indikativer Finanzierungs-
und Férderangebote

11.3.3FI
Detaillierte Risikoanalyse, Optimale
Risikoverteilung bei der Finanzierung

11.3.4 F

Erstellung eines Grobfinanzplans
auf Basis von Lebenszykluskosten
(Investitions- und Folgekosten) und
Férdermittel

11.3.5 FI/BPS/RE
Wirtschaftlichkeitsvergleich (PSC)
und Risiko /Chancenvergleich von
Beschaffungsmodellen

11.3.6 PAG

Entscheidung fiir ein Beschaffungs-
modell (Vergabe- und Vertragsmodell)
und ein Finanzierungsmodell

11.3.7 PL/RE

Sicherung des Standortes bzw. des
Bestandsobjektes durch Optionie-
rung, Miete, Kauf, Baurecht,... unter
Beriicksichtigung des Liegenschafts-
rechts und aller Umwelten (Anrainer,
Naturschutz,...)

11.3.8 PAG/RE

Verhandlungen und Vertragsab-
schluss (Kaufvertrag, Mietvertrag,
Baurechtsvertrag, Superédifikats-
vertrag,...)

STANDORTOPTION,
FINANZIERUNGS- UND
BESCHAFFUNGSMODELL

PROJEKTBESCHLUSS

111.1. Planungsgrundlagen

Klarung sédmtlicher Voraussetzungen
zur integralen Losung
der Bauaufgabe

111.1.1 BPS

Koordination der Erarbeitung

aller Planungsvoraussetzungen zur
integralen Losung der Bauaufgabe
(Geometerpldne, Bestandsplanung,
Bestandsaufnahme, Bestandsana-
lyse, Verkehrsgutachten; Boden-
gutachten; Grundlagenanalyse
mdglicher Energietrdger, Kontaminie-
rung; Kriegsrelikte; Einbautenpléne,
bestandsbezogene Erdbebensicher-
heit...)

111.1.2 BPS/RE

Zusammenstellung aller rechtlicher
Rahmenbedingungen wie Liegen-
schaftsrecht, Flachenwidmung,
Bebauungsbestimmungen, Katas-
terplan, Grundbuchdaten, Denkmal-
schutz,...

1I1.1.3 NPS

- Grundstruktur fiir eine digitale
Gebaudemodellierung (BIM)

- CAD-Richtlinie und CAiFM-
Datenauswahl

- Strukturen und Inhalte der
Objektdokumentation

- Vorgaben zum Einsatz einer
digitalen Datenplattform

111.1.4 BPS

Festlegen eines Partnerschaftlich-
keitskonzeptes als Grundlage fiir ein
faires Anderungsmanagement

11.1.5 PL/NPS

Erstellung eines Projektmarketing-
konzeptes zur Sicherung der internen
und externen Umwelten

11.1.6 NPS

Verfahrenshetreuung zur Auswahl
der Projektbeteiligten laut gewahltem
Beschaffungsmodell

PLANUNGSGRUNDLAGEN

vom Beschluss zur Genehmigung

111.2. Integrale Vorentwufsplanung

Erarbeitung der Geb&ude-
und Systemstruktur

111.2.1 BPS/PZM

- Durchfiihrung integraler Kick-off-
Workshop mit allen Leistungstra-
gern zum Teambuilding

- Aktualisierung Projekthandbuch
(integrale Aufbau- und
Ablauforganisation)

- Steuerung des Projektes

- Prozessmoderation

11.2.2 NPS/PLA

Abstimmung und Festlegung der
digitalen Gebdudemodellierung (BIM)
sowie des Raum- und Anlagen-
kennzeichnungssystem und der
Raumbuchstruktur, Benennung des
BIM Managers, Verabschiedung des
BIM Standards, Schnittstellendefiniti-
on, Konventionen zur Darstellung und
Dateniibergabe, Kontrolle

11.2.4 NPS

Konkretisierung der Anforderungen
des Bauherren bis zur Einreich-
planung und Aktualisierung des
Nutzerbedarfsprogrammes

111.2.5 PLA
Funktionale/rdumliche Optimierung
bis zur Klarheit der Grundrissstruktur

Definition, Erstellung, Vergleich und
Bewertung von Planungsvarianten
mittels:
- Lebenszykluskostenanalyse
- Okobilanzierung
- Simulation
(Therm., Licht, Wind, Komfort, etc.)
- Kriterien der Bewirtschaftung
(Reinigung, Wartung,
Instandhaltung,...)
- Fordermittelhdhe

Erarbeitung eines integralen Vorent-
wurfes bestehend aus:

- Architekturkonzept

- Tragstruktur

- Grobstruktur TGA

- Energetische Strategie und

Ver- und Entsorgungskonzept

- Funktions- und Nutzungsstruktur

- Gebaudehiille

- Geb&udelogistik

- etc.

11.2.6 PLA/RE

begleitende rechtliche Abklarung
(Behdrde) und technische Mach-
barkeit

111.2.7 NPS/ BPS

Analyse und Bewertung der Planung
durch Abgleich der Anforderungen
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

111.2.8 AUD

Optional planungsbegleitender
Pre-Check fiir Geb&dudezertifikat und
Ableitung von MalBnahmen

111.2.9 PLA

Kostenschétzung auf Basis von
Lebenszykluskosten (Investitions-
und Folgekosten) in Abgleich mit
moglichen Férderungen

111.2.10 PAG
Freigabe der Vorentwurfsplanung

INTEGRALE VORENTWURFS-
PLANUNG

I11.3. Integrale Entwurfsplanung

Erarbeitung der Raum- und
Systemlésung

111.3.1 BPS/PZM
- Steuerung des Projektes
- Prozessmoderation

111.3.2 PLA
Definition, Erstellung, Vergleich und
Bewertung von Systemvarianten
mittels:
- Lebenszykluskostenanalyse
- Okobilanzierung
- Simulation
(Therm., Licht, Wind, Komfort, ...)
- Kriterien der Bewirtschaftung
(Reinigung, Wartung,
Instandhaltung,...)
- Férdermittelhohe

Erarbeitung eines integralen Entwur-
fes bestehend aus:
- TGA, Energiesystem,
Monitoringkonzept
- Farb- und Materialauswahl
- Raumstruktur und
Grobflachenbelegung
- Brandschutz
- Schallschutz
- Beleuchtung
- Geb&udeautomation
- Umweltauswirkungen
- Riickbau-, Umbau- und
Umnutzungskonzept
- AuBengestaltung,...

111.3.3 NPS/BW
Erarbeitung der
Bewirtschaftungskonzept

- Leistungen, ServiceLevel, Anla
genverfiigharkeiten, Reaktionszei-
ten bei Storungen, Qualitatssiche-
rung, Werkzeuge, Berichtswesen,
Stichtagsbhezogene Geb&udebe-
wertung

- Erstellung eindeutiger und
nachvollziehbarer Funktionsanga-
ben [Soll-Betriebszustande] fiir die
zentralen HKL-Anlagen,

- Erstellung eines Priifkonzeptes
der zentralen HKL-Anlagen fiir den
Abnahmeprozess, Erarbeitung
eines Auswertungs- und Berichts-
standards

111.3.4 PLA/RE

begleitende rechtliche Abklarung
(Behdrde) und technische Mach-
barkeit

111.3.5 NPS/BPS

Analyse und Bewertung der Planung
durch Abgleich der Anforderungen
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

111.3.6 AUD

optional planungsbegleitender Pre-
Check und Durchfiihrung eines Audit
fiir Gebdudezertifikat (Planung)

111.3.7 PLA

Kostenberechnung als Lebenszyk-
luskostenberechnung (Investitions-
und Folgekosten) in Abgleich mit
mdglichen Férderungen

111.3.8 FI

Genehmigungslauf beim Fremdka-
pitalgeber auf Basis der Kostenbe-
rechnung und Entwurfsplanung in
Abgleich mit mdglichen Férderungen

111.3.9 PAG
Freigabe der Entwurfsplanung

INTEGRALE
ENTWURFSPLANUNG

111.4. Integrale Einreichplanung

Erarbeiten der Dokumente und
Einholen der erforderlichen
Genehmigungen

111.4.1 BPS/PZM
- Steuerung des Projektes
- Prozessmoderation

111.4.2 PLA
Planungskoordination nach BauKG

111.4.3 PLA/RE

Erarbeitung einer integralen Einreich-
planung und Zusammenstellen aller
fiir die behdrdlichen Einreichungen
(Bau-, Gewerbe-, Wasser-, Veran-
staltungs-, Hygienerecht, Sanitéts-
recht,...) erforderlichen Unterlagen

111.4.4 NPS/BPS

Analyse und Bewertung der Planung
durch Abgleich der Anforderungen
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

111.4.5 PL/PLA/RE
Verhandlungen mit Behdrden

11.4.6 PL/RE
Erwirkung der Genehmigungen

11.4.7 FI
Finanzierungszusage der
Fremdkapitalgeber

11.4.8 PL/BPS

Zusammenstellen aller Unterlagen
und Vorbereitung der
Entscheidungsfindung fiir den
Baubeschluss

111.4.9 PAG
Entscheidung des
Realisierungsbeschlusses

INTEGRALE
EINREICHPLANUNG

REALISIERUNGSBESCHLUSS

Genehmigung zur Vergabe

111.5. Integrale
Ausschreibungsplanung

Detaillierung zur eindeutigen Be-
schreibung der Bauaufgabe

111.5.1 BPS/PZM
- Steuerung des Projektes
- Prozessmoderation

111.5.2 PLA

Vorbereitung des digitalen Geb&u-
demodells (BIM) fiir die Ausfiihrung
und Modellfreigabe an Ausfiihrende

111.5.3 BPS

Fiihren eines fairen Anderungs- und
Optimierungsmanagements unter
Beriicksichtigung des Lebenszyklus

111.5.4 NPS

Konkretisierung der Anforderungen
des Bauherren und Aktualisierung
des Nutzerbedarfsprogramm,
Erstellung der Belegungsplanung

111.5.5 PLA
Definition, Erstellung, Vergleich und
Bewertung von Komponentenvarian-
ten mittels:
- Lebenszykluskostenanalyse
- Okobilanzierung
- Kriterien der Bewirtschaftung
(Reinigung, Wartung, Instandhal-
tung,...)
- Férdermittelhdhe
Erarbeitung einer integralen Aus-
schreibungsplanung bestehend aus:
- Systemintegration
- Komponentenentwicklung
- Baustoffauswahl
- Raummablierung und Layout
- Wiederverwendbarkeit und
Wiederverwertbarkeit von
Baustoffen
- etc.

111.5.6 PLA

Erstellung Baustellen Ablaufplan
(Einrichtung und Logistik)

bei Sanierung in laufendem Betrieb
auch Bauphasenplédne

111.5.7 PLA/RE

begleitende rechtliche Abklarung
(Behdrde) und technische Machbar-
keit

111.5.8 BPS/NPS

Analyse und Bewertung der Planung
durch Abgleich der Anforderungen
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

111.5.9 FI
Financial close und erste
Kreditziehung

111.5.10 PAG

Freigabe der Ausschreibungsplanung

111.5.11 NPS
Verfahrensbetreuung zur Auswahl

der Projektheteiligten laut gewahltem

Beschaffungsmodell

INTEGRALE
AUSSCHREIBUNGS-PLANUNG

AUSFUHRUNGSBEGINN

IV.1. Werkplanung

ausfiihrungsreife Planung fiir die
Bauausfiihrung vor Ort

IV1.TER

Erstellung von Werkplanungen fiir die
Bauausfiihrungen,

Einpflegen in das BIM-Modell

IV.1.2 PLA

Uberpriifung und Freigabe von
Werkzeichnungen von ausfiihrenden
Firmen

IV.1.3 BPS/NPS

Analyse und Bewertung der Planung
durch Abgleich der Anforderungen
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

IV.1.4 NPS

Kontrolle der Unterlagen auf Uber-
einstimmung mit den Vorgaben zur
Dokumentation

1V.1.5 NPS/FI
Einreichung der Forderungen
(vor Baubeginn)

1V.1.6 NPS/BW
Planung der Services:
Erstellung von Leistungsverzeich-
nissen auf Basis des freigegebenen
Servicekonzeptes mit:
- Rahmenbedingungen/Parameter
fiir Leistungserbringung
- Erforderlichen Leistungen und/
oder mgglichen Produkten
- Erforderlichen Service Level
(Leistungsintensitaten)

Planung des Objektmanagements:
Erstellung von Leistungsverzeich-
nissen auf Basis des freigegebenen
Objektmanagement-Konzeptes mit:
- Rahmenbedingungen/Parameter
fiir Leistungserbringung
- Erforderlichen Leistungen

INTEGRALE WERKPLANUNG

von der Vergabe zu Ubergabe

IV.2. Ausfiihrung

Umsetzung der Bauaufgabe

IV.2.1 BPS/PZM
- Steuerung des Projektes
- Prozessmoderation

IV.2.2 ER

Erstellung Baulogistikkonzept, Be-
weissicherung umliegende Geb&ude,
Einrichtung Baustellenbetrieb,
Evaluierung Bestandsanalyse

IV.23 ER
Durchfiihrung der Bauleistung

IV.2.4 ER

Koordination der ausfiihrenden Un-
ternehmen, Baustellenkoordination
gemal BaukG

IV.2.5 PLA
Kiinstlerische Oberleitung der
Bauausfiihrung

IV.2.6 PLA/ER

Uberwachung der Umsetzung der
definierten Nachhaltigkeits- und
Forderkriterien, Produkt- und Chemi-
kalienmanagement

IV.2.7 BPS/NPS

Analyse und Bewertung der Ausfiih-
rung durch Abgleich mit der Planung
und ggf. Dokumentation der gesetzten
NachhaltigkeitsmaBnahmen fiir die
Geb&udezertifizierung

IV.2.8 FI

Monitoring des Projektablaufes aus
Sicht der Finanzierung, Einhaltung
Covenants, Milestones und Financial
Reporting

IV.2.9 BPS

Fiihren eines fairen Anderungs- und
Optimierungsmanagements unter
Beriicksichtigung des Lebenszyklus

1V.2.10 BW/NPS

Aufbau der Bewirtschaftungsor-
ganisation fiir infrastrukturelles,
technisches und kaufméannisches
Gebdudemanagement

IV.2.11 BPS/NPS

Baubegleitende Leistungsmessun-
gen, Funktionspriifungen, Abnahmen
und Mangelaufnahmen, Verfolgung
und Aufarbeitung

IV.2.12 NPS/FI
Fakturierung von Fordermitteln

NACHHALTIGES OBJEKT

IV.3. Inbetriebnahme

Qualitatsfeststellungen und Imple-
mentierung des Gebdudebetriebes

1V.3.1 BPS/PZM
- Steuerung des Projektes
- Prozessmoderation

IV.3.2 ER

Koordination ausfiihrende Unterneh-
men, Baustellenkoordination geméaR
BaukG

IV.3.3 ER
Fertigstellung der Bauleistung

1V.3.4 ER/BW/NPS

Probebetrieb und Einregulierung
(bauteil- bzw. gewerkeweise) zum
Nachweis der bedungenen Eigen-
schaften, Einschulung Bedienungs-
personal

1V.3.56 BW/ NPS

Implementierung Objektmanagement:

a) Ubernahme
Betreiberverantwortung

b) Stellung von Betriebsbeauftragten

¢) Stérungs- und Helpdesk

d) Planung, Koordination, Kontrolle,
Dokumentation von Geb&dudema-
nagement-Dienstleistungen

Implementierung Gebdudemanage-

mentdienstleistungen:

a) Technisches GM: Bedienung und
Inspektion, Wieder- kehrende Prii-
fungen, Wartung, (Instandsetzun-
gen), Energiemanagement, Verfol-
gung von Méngelanspriichen

b) Infrastrukturelles GM: Reinigung,

Aussenanlagenpflege, Sicherheits-

dienste (Gebdude-, Werkschutz)
IT-Dienstleistungen, Entsorgung,
Catering und Mitarbeiterverpfle-
gung, Veranstaltungsservices,
Post- und Logistikdienste, Biiro-
services
Fuhrparkdienstleistungen,
Flachen- und
Leerstandsmanagement

¢) Kaufméannisches GM

IV.3.6 ER

Qualitatsfeststellung und Funkti-
onspriifungen (auch entsprechend
Nachhaltigkeitszertifikaten): Schall-
schutz, Nachhallzeit, VOC-Messung
im Innenraum, Blower-Door Test,...

IV.3.7 PLA/BW/ NPS

Uberfithrung des digitalen Geb4ude-
modells (BIM) in die Geb&dudedoku-
mentation und Gebdudedokumentati-
on im CAiFM-System

1V.3.8 AUD
Audit Gebdudezertifikat, Einreichung,
Ausstellung und Anbringung

1V.3.9 PLA/RE
Herstellung des Behdrdenkonsens
(baurechtlich und gewerberechtlich)

1V.3.10 ER/PLA/NPS

Ubergabe und Kontrolle der Doku-
mentation als Vorabzug

BETRIEB GESTARTET

IV.4. Ubergabe

Ubergang von Projektmanagement zu
Gebdudemanagement

IV.4.1 PL/PS/NPS/PLA/ER/RE/BW/FI
Ubergabe/ Ubernahme, Ubergang von
Gefahr und Haftung; Beginn der Ge-
wiahrleistungs- und Nutzungsphase

IV.4.2 BPS/PLA/ER/NPS
Mangelfeststellung (Erfiillungsmén-
gel), Verfolgung und Aufarbeitung

1V.4.3 ER/NPS/PLA/BW

Ubergabe aller Gebaudedokumente
und Betriebsunterlagen, Doku zu
Gewabhrleistungspflichten,
Gebdudepass, Objektbuch, Nutzer-
handbuch und Objektdokumentation

1V.4.4 PLA/ER/BW/NPS

Ubergabe der digitale Gebaudemo-
dellierung (BIM) und Anpassung
an FM-Bedarf (behdrdenrelevante
Daten, sicherheitsrelevante Daten
und wartungsrelevante Daten)

UBERGEBENES OBJEKT

UBERGANG BETREIBERVERANTWORTUNG

V. NUTZUNG

von der Inbetriebnahme bis zur Nutzungsénderung

V.1. Betriebseinfiihrung

V.2. Regelbetrieb

V.3. Instandsetzung

die Nutzungsanderung

V.4, Umnutzung

Einregulierungen und
Nachjustierungen

Laufende Bewirtschaftung

Gebrauchstauglichkeit und Wert
des Objektes erhalten

Bedarfsanderung am Objekt pla-
nen, vorbereiten und realisieren

V.1.1 BW/NPS

Implementierung Betriebshand-
buch mit Organigrammen, Aufga-
ben-beschreibungen, Einsatz- und
Ressourcenpléanen, Wartungs- und
Instandsetzungsplanung

V.1.2 ER/BPS/PLA
Nachzuholende Leistungen
erbringen - Méngelbeseitigung
(Erflillungsméngel)

V.1.3 ER/BPS/BW

Fortsetzung Einregulierung

und Nachjustierungen bis zum
reibungslosen Ubergang zum
Regelbetrieb (z.B. 1-Jahres Zyklus)

V.1.4 ER//BPS/BW
Ergénzung des Behdrdenkonsens
(Erstpriifungsatteste)

V.1.5 ER/BW
Ergénzung der
Gebdudedokumentation

V.1.6 ER/BW

Einflihrung der Nutzer in das neue
Geb&ude

EINREGULIERTES OBJEKT

V.2.1 BW

Fortschreibung Betriebshandbuch,
Laufende Pflege CAiFM-Modells
(BIM), Fiihren der Betriebsdoku-
mentation

V.2.2 BW

Qualitatssicherung durch regel-
maBige Erfassung der Nutzer-
zufriedenheit (Post occupancy
evaluation)

V.23 BW

Bedarfsorientierte Bewirtschaf-
tung, regelméRige Erfassung des
Nutzerbedarfs und Optimierung
der Service Level Agreements

V.2.4 BW/RE

Qualitatssicherung durch Messung
der Key Performance Indikatoren
(KPI's) aller internen und externen
Dienstleister und Durchfiihrung
eines fairen Anderungs- und
Optimierungsmanagements

V.2.5 BW

Qualitatssicherung durch
Benchmarking, Reports, Mess-
und Priifprotokolle

V.2.6 BW

Optimierung aller Services
entsprechend der Vorgaben aus
den Nachhaltigkeitskriterien und
den aktuellen Umweltauswirkun-
gen (6kologische Betriebs- und
Verbrauchsstoffe, Energiemoni-
toring,...)

V.2.7 BW
transparentes und verursacherge-
rechtes Kostenmanagement

V.2.8 BW/RE
Gewaéhlreistungsverfolgung bis
zum Ablauf der Gewahrleistungs-
frist (Schlussfeststellung)

V.2.9F

Monitoring des Projektablaufes
aus Sicht der Finanzierung, Einhal-
tung Convenants, Milestones und
Financial Reporting

OBJEKT IM REGELBETRIEB

V.3.1 BW
Stichtagsbezogene Gebaudebe-
wertung -Wertverzehrsrechnung

V.3.2BW

Mittel- bzw. langfristige Malnah-
menplanung (Mehrjahrespléne fiir
ErhaltungsmaRnahmen)

V.3.3 PLA/ER

Planung und Setzung von
MaRnahmen zur Erhaltung des
Geb&udewertes entsprechend
der festgelegten Werterhaltungs-
strategie

GEBAUDEWERT ERHALTEN

V.4.1 PAG

Festlegung der Rahmenbedingun-
gen und Ziele fiir die Umnutzung
(Betriebsunterbrechungszeiten,
Bauetappen,...)

V.4.2 NPS
Klarung Machbarkeit in Varianten

V.4.3 PL/FI/RE

Priifung der Finanzierbarkeit,
Vergleich und Festlegung Finanzie-
rungs- und Abwicklungsmodell

V.4.4 PLA

Planung der Umbaumalnahmen
nach den festgelegten Kriterien
(Nachhaltigkeit, Funktionalitat,...)

V.4.5PLA
Steuerung der Planungs- und
Umsetzungsmanahmen

V.46 ER
Durchfiihrung der UmbaumaR-
nahmen

V.47 BW

Anpassung der Leistungen des
Geb&udebetriebs

OBJEKT UMGENUTZT

ENDE OBJEKTNUTZUNGSZYKLUS

vom Gebdude zur Ressource

VI.1. Riickbau

Riickbau oder Teilriickbau des
Objektes

VI.1.1 NPS/PLA

Analyse unter Betrachtung der ge-
setzten Nachhaltigkeitskriterien zu
Sanierung oder Riickbau

VI.1.2 PLA/ER

Riickbau, Wiederverwendung,
Wiederverwertung und Entsor-
gung, Betrachtung des Geb&udes
als ,Rohstoff-Mine”

VI.1.3ER

Riickbau unter Riicksicht auf
Anrainer

RESSOURCEN RUCKGEFUHRT

ENDE OBJEKTLEBENSZYKLUS

zur neuen Vision

VI.2. Neuentwicklung

Neuentwicklung am Standort

Vi.2.1
Siehe Phase Strategie, Initiierung...

NEUES PROJEKT




