
3. DAS PROZESSBILD DER IG LEBENSZYKLUS BAU 
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.

3.1 Welche Ergebnisse können Sie in den 6 Phasen erwarten?

VI.1 Rückbau
Rückbau oder Teilrückbau 
des Objektes

VI.2 Neuentwicklung
Neuentwicklung am Standort

V.1 Betriebseinführung 
Einregulierungen und Nachjustierungen

V.2 Regelbetrieb
Laufende Bewirtschaftung

V.3 Instandsetzung
Erhaltung von Gebrauchstauglichkeit 
und Wert des Objektes 

V.4 Umnutzung
Planung, Vorbereitung und Realisierung
von Bedarfsänderungen am Objekt 

IV.1 Werkplanung
Ausführungsreife Planung für die 
Bauausführung vor Ort. 

IV.2 Ausführung
Umsetzung der Bauaufgabe

IV.3 Inbetriebnahme
Qualitätsfeststellungen und 
Implementierung der 
Gebäudebewirtschaftung

IV.4 Übergabe
Übergang von Projektmanagement
zu Gebäudemanagement

II.1 Bedarfsplanung
Erarbeitung des Bedarfes und Formulierung 
der Bestellqualität

II.2 Machbarkeit
Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie zur 
Ermittlung einer zielkonformen 
Umsetzungsoption

II.3 Finanzierbarkeit, Beschaffungs-
modell, Standortsicherung
Entscheidung für ein Finanzierungs- und 
Beschaffungsmodell, Sicherung des 
Standortes

 I.1 Strategie
Von der Vision zur Projektstrategie

III.1 Planungsgrundlagen
Klärung sämtlicher Voraussetzungen zur 
integralen Lösung der Bauaufgabe

III.2 Integrale Vorentwurfsplanung
Erarbeitung der Gebäude- und Systemstruktur

III.3 Integrale Entwurfsplanung
Erarbeitung der Raum- und Systemlösung

III.4 Integrale Einreichplanung
Erarbeitung der Dokumente und Einholung 
der erforderlichen Genehmigungen

III.5 Integrale Ausschreibungsplanung
Detaillierung zur eindeutigen Beschreibung der 
Bauaufgabe als Basis für die Kalkulation der 
Ausführenden

PHASEN UND
SCHRITTE IM 

LEBENSZYKLUS
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3.3 Legende und Anmerkungen zur Nutzung von Kapitel 5
Das Prozessbild im Innenteil des Leitfadens können Sie bei Bedarf herausnehmen und als Nachschlagewerk verwenden. 
Deshalb geben wir Ihnen an dieser Stelle nochmals einen Überblick, wie dieses zu lesen ist.

Das Farbsystem:

Die Projektorganisation:

Legende Prozessbild Innenseite:
PAG  Projektauftraggeber/Bauherr
PL   Projektleiter
BPS Bau-Projektsteuerer
NPS Nutzer-Projektsteuerer
RE  Rechtsberatung
FI     Finanzierungsberatung
PZM Prozessmoderator
PLA   Prozessführung Planung, Planer, Architekt, Fachplaner
ER    Prozessführung Errichtung, Ausführende Unternehmen
BW  Prozessführung Facility Services, Service Dienstleister
AUD  Auditor für Gebäudezertifizierung
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60-80% der Lebenszykluskosten kön- 
nen in der frühen Planungsphase be- 
einflusst werden!

• Bewertung von Planungskonzep-
  ten immer auf Basis von Lebens- 
 zykluskosten

• Evaluierung von Sanierungsinten- 
 sitäten und Abbruchmaßnahmen  
 mittels Lebenszyklusbetrachtung

• Projektentscheidungen nur auf 
   Basis von Lebenszykluskosten-
   berechnungen

• Finanzierungsentscheidungen und  
 Entscheidungen zum Beschaffungs- 
 modell werden durch Lebenszyklus- 
 kostenberechnung unterstützt

• Optimierung von Werterhaltungs 
   maßnahmen auf Basis von Lebens- 
 zykluskostenberechnungen

Aufbau und Förderung einer 
partnerschaftlichen Projektkultur

• Förderung aller Formen von partner-  
 schaftlicher Projektkultur

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

• Anreizsysteme zur Förderung der Aus- 
 gewogenheit von übergeordenetem  
 Projektinteresse und Eigeninteresse  
 der Beteiligten 

• Aktive Gestaltung der Projektkultur 
 durch anlassbezogene Teamevents

Zentrales Thema der Finanzierung ist 
die auf die Risikoverteilung abgestimm- 
te Finanzierungsform

tVeränderung des Immobilienwer- 
 tes durch Sanierungen berück- 
 sichtigen

• Absicherung der Finanzierbarkeit  
 (Bankability) durch frühzeitige Ein- 
 bindung der Verantwortlichen 

• Frühzeitiger Vergleich unterschied- 
 licher Finanzierungsformen

• Ausreichend Zeit für den Genehmi 
 gungslauf bei Kapitalgebern

• Faire Risikoverteilung – Risiko-über- 
 nahme durch die Partei, die das Ri- 
 siko am besten beherrschen kann

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

• Lukriieren von möglichen Förder- 
 mitteln

Lebenszyklusorientierte Verträge be- 
rücksichtigen mögliche Bedarfsände-
rungen

• Definition und effektive Verfolgung 
 von spezifischen Projektzielen 

• Strukturierter Rahmen und „Klam 
 mer“ für sämtliche technischen und  
 kaufmännischen Inhalte

• Klare Regelungen der Rechte und 
 Pflichten der Vertragspartner

• Ausgewogene Vertragsinhalte

• Konfliktvermeidung statt Provokation

• Praxisgerechte Umsetzungshilfen für 
 Problemfälle und Krisen

• Maßgeschneiderte Inhalte zum ent-
 schiedenen Beschaffungsmodell
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Für die Wirksamkeit von allen angeführten Erfolgsfaktoren ist das Fundament 
einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit notwendig!

3.2 Welche Erfolgsfaktoren führen zu dem für Sie optimalen Ergebnis?
Die folgenden Erfolgsfaktoren ziehen sich als Querschnittsmaterie durch die 6 Phasen eines lebenszyklusorientierten Hochbaus. 
Im achtseitigen Innenteil, dem Prozessbild der IG LEBENSZYKLUS BAU, können Sie alle Phasen, Prozessschritte, Erfolgsfaktoren und Leis-
tungen für ein lebenszyklusorientiertes Hochbauprojekt nachschlagen. Zugeordnet sind diese –  sofern möglich – den Rollen auf Seite 12. Die 
Legende für die Rollen im Prozessbild finden Sie auf Seite 16. 

Als Bauherr übernehmen Sie die zen- 
trale Rolle im Projektmanagement 
 – alle im Lebenszyklus relevanten Ver-
antwortungsbereiche müssen gleich- 
zeitig und gleichwertig berücksich-
tigt werden.

• Absicherung der Bestellqualität  
   für Objekt- und Services

• Sorgfältige Bestandserfassung  
 vorhandener Objekte

• Partnerschaftliche Organisation 
 mit eindeutiger Verantwortungs- 
 struktur

• Projektmarketing zu allen relevan-
   ten Stakeholdern

• Faires Optimierungs- und 
   Änderungsmanagement

Nachhaltigkeit – Sie steuern die Zu- 
kunftsfähigkeit ökonomisch, sozio-
kulturell und ökologisch.

• Definition von messbaren Nach- 
 haltigkeitskriterien

• Frühzeitige Integration im Be- 
 schaffungsverfahren

• Planungsbegleitende Optimie- 
 rung und Nachweisführung,  
 ressourcenschonende Planung  
 im Bestand

• Qualitätsmonitoring und -siche 
 rung durch Zertifikat (ÖGNI|TQB)

• Nachhaltigkeit auch in der Ge- 
 bäudebewirtschaftung

• Rohstoffgewinnung beim  
 Abbruch

Nachhaltige Bewirtschaftung –  
Betriebskostenoptimierung und  
Werterhaltung stehen im Fokus.

• Bereitstellung von FM-Kompetenzen  
   bereits im Planungsprozess

• Ausrichtung der Gebäudebewirt-
   schaftung am Bedarf des Kernge 
 schäfts 

• Planungsbegleitender Aufbau einer 
   effektiven Facility Management  
 Organisation 

• Geregelter, baubegleitender Überga- 
 beprozess in die  Betreiberverant 
 wortung

• Bedarfsgerechte Facility Services   
   und Absicherung der Qualität

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

• Integration von Nutzer-, Planer-, 
  Errichter- und Betreiberkompeten-
  zen von Anfang an

• Sicherung einer durchgängigen Da-
 tenqualität in der Planungs-, Errich 
 tungs- und Betriebsphase

• Genügend Vorlauf in der Strategie- 
   und Initiierungsphase

• Umsetzung von Systemvarianten 
   immer unter Berücksichtigung aller  
   Nachhaltigkeitsaspekte

• Planungsbegleitendes Qualitäts- 
   und Lebenszykluskosten-Monitoring

• Sicherung der für die Bewirtschaftung 
 relevanten Daten 
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Scannen Sie den QR-Code, so gelangen Sie zur Website der IG LEBENSZYKLUS BAU. 

Hier können Sie weiterführende Ergebnisse aus den Arbeitsgruppen der IG LEBENSZYKLUS BAU  
zu den Leistungsbereichen Planung, Errichtung, Finanzierung und Bewirtschaftung anfordern.

WIRTSCHAFTSUNIVERSITÄT WIEN

„Die Wirtschaftsuniversität Wien sieht 
sich als öffentliche Institution in der Ver-
antwortung, Nachhaltigkeit als eines ihrer 
Leitprinzipien zu definieren. Das inkludiert 
alle Aspekte der Nachhaltigkeit: soziale, 
ökonomische und ökologische. 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 
großer Schritt in diese Richtung. Während 
des gesamten Prozesses haben BIG und 
WU versucht, über den Tellerrand hinaus-
zublicken und Entscheidungen mit Zukunfts- 
perspektive zu treffen. Ob es gelungen ist, 
wird sich zeigen – einen Versuch war es al-
lemal wert.“

Mag. Christoph Sommer
(Gesamtprojektleiter Campus  
Wirtschaftsuniversität Wien) 

BEST PRACTICE



ERGEBNISSE

III.1.1 BPS                       
Koordination der Erarbeitung 
aller Planungsvoraussetzungen zur 
integralen Lösung der Bauaufgabe 
(Geometerpläne, Bestandsplanung, 
Bestandsaufnahme, Bestandsana-
lyse, Verkehrsgutachten; Boden-
gutachten; Grundlagenanalyse 
möglicher Energieträger, Kontaminie-
rung; Kriegsrelikte; Einbautenpläne, 
bestandsbezogene Erdbebensicher-
heit...)

III.1.2 BPS/RE                       
Zusammenstellung aller rechtlicher 
Rahmenbedingungen wie Liegen-
schaftsrecht, Flächenwidmung,  
Bebauungsbestimmungen, Katas-
terplan, Grundbuchdaten, Denkmal-
schutz,...

III.1.3 NPS                        
   - Grundstruktur für eine digitale  
 Gebäudemodellierung (BIM)
   - CAD-Richtlinie und CAiFM- 
 Datenauswahl  
   - Strukturen und Inhalte der  
 Objektdokumentation
  - Vorgaben zum Einsatz einer  
 digitalen Datenplattform 

III.1.4 BPS                       
Festlegen eines Partnerschaftlich-
keitskonzeptes als Grundlage für ein 
faires Änderungsmanagement 

III.1.5 PL/NPS                      
Erstellung eines Projektmarketing-
konzeptes zur Sicherung der internen 
und externen Umwelten

III.1.6 NPS                      
Verfahrensbetreuung zur Auswahl 
der Projektbeteiligten laut gewähltem 
Beschaffungsmodell

III.2.1 BPS/PZM                       
   - Durchführung integraler Kick-off- 
 Workshop mit allen Leistungsträ-  
 gern zum Teambuilding
   - Aktualisierung Projekthandbuch 
 (integrale Aufbau- und  
 Ablauforganisation)
   - Steuerung des Projektes
   - Prozessmoderation

III.2.2 NPS/PLA                       
Abstimmung und Festlegung der 
digitalen Gebäudemodellierung (BIM) 
sowie des Raum- und Anlagen-
kennzeichnungssystem und der 
Raumbuchstruktur, Benennung des 
BIM Managers, Verabschiedung des 
BIM Standards, Schnittstellendefiniti-
on, Konventionen zur Darstellung und 
Datenübergabe, Kontrolle

III.2.4 NPS                     
Konkretisierung der Anforderungen 
des Bauherren bis zur Einreich-
planung und Aktualisierung des 
Nutzerbedarfsprogrammes

III.2.5 PLA                       
Funktionale/räumliche Optimierung 
bis zur Klarheit der Grundrissstruktur
Definition, Erstellung, Vergleich und 
Bewertung von Planungsvarianten 
mittels:
    - Lebenszykluskostenanalyse
    - Ökobilanzierung
    - Simulation  
 (Therm., Licht, Wind, Komfort, etc.)
    - Kriterien der Bewirtschaftung 
 (Reinigung, Wartung,  
 Instandhaltung,...)
    - Fördermittelhöhe
Erarbeitung eines integralen Vorent-
wurfes bestehend aus:
      - Architekturkonzept
      - Tragstruktur
      - Grobstruktur TGA
      - Energetische Strategie und 
    Ver- und Entsorgungskonzept
      - Funktions- und Nutzungsstruktur
      - Gebäudehülle
      - Gebäudelogistik
      - etc.

III.2.6 PLA/RE                       
begleitende rechtliche Abklärung 
(Behörde) und technische Mach-
barkeit

III.2.7 NPS/ BPS                      
Analyse und Bewertung der Planung 
durch Abgleich der Anforderungen 
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

III.2.8 AUD                      
Optional planungsbegleitender 
Pre-Check für Gebäudezertifikat und 
Ableitung von Maßnahmen

III.2.9 PLA                      
Kostenschätzung auf Basis von 
Lebenszykluskosten (Investitions-  
und Folgekosten) in Abgleich mit 
möglichen Förderungen 

III.2.10 PAG                       
Freigabe der Vorentwurfsplanung

III.3. Integrale Entwurfsplanung

 
Erarbeitung der Raum- und  

Systemlösung

III.3.1 BPS/PZM                       
 - Steuerung des Projektes
 - Prozessmoderation

III.3.2 PLA                       
Definition, Erstellung, Vergleich und 
Bewertung von Systemvarianten 
mittels:
    - Lebenszykluskostenanalyse
    - Ökobilanzierung
    - Simulation  
 (Therm., Licht, Wind, Komfort, ...)
    - Kriterien der Bewirtschaftung 
 (Reinigung, Wartung,  
 Instandhaltung,...)
    - Fördermittelhöhe
Erarbeitung eines integralen Entwur-
fes bestehend aus:
    - TGA, Energiesystem,  
 Monitoringkonzept
    - Farb- und Materialauswahl
    - Raumstruktur und  
 Grobflächenbelegung
    - Brandschutz
    - Schallschutz
    - Beleuchtung
    - Gebäudeautomation
    - Umweltauswirkungen
    - Rückbau-, Umbau- und  
 Umnutzungskonzept 
    - Außengestaltung,...

III.3.3 NPS/BW                       
Erarbeitung der  
Bewirtschaftungskonzept 
  - Leistungen, ServiceLevel, Anla
 genverfügbarkeiten, Reaktionszei-
 ten bei Störungen, Qualitätssiche-
 rung, Werkzeuge, Berichtswesen, 
 Stichtagsbezogene Gebäudebe-
 wertung 
  - Erstellung eindeutiger und 
 nachvollziehbarer Funktionsanga-
 ben [Soll-Betriebszustände] für die 
 zentralen HKL-Anlagen, 
  - Erstellung eines Prüfkonzeptes 
 der zentralen HKL-Anlagen für den 
 Abnahmeprozess, Erarbeitung 
 eines Auswertungs- und Berichts-
 standards

III.3.4 PLA/RE                       
begleitende rechtliche Abklärung 
(Behörde) und technische Mach-
barkeit

III.3.5 NPS/BPS                       
Analyse und Bewertung der Planung 
durch Abgleich der Anforderungen 
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

III.3.6 AUD
optional planungsbegleitender Pre-
Check und Durchführung eines Audit 
für Gebäudezertifikat (Planung)

III.3.7 PLA                       
Kostenberechnung als  Lebenszyk-
luskostenberechnung (Investitions- 
und Folgekosten) in Abgleich mit 
möglichen Förderungen 

III.3.8 FI                       
Genehmigungslauf beim Fremdka-
pitalgeber auf Basis der Kostenbe-
rechnung und Entwurfsplanung in 
Abgleich mit möglichen Förderungen

III.3.9 PAG                       
Freigabe der Entwurfsplanung

III.4.1 BPS/PZM                       
 - Steuerung des Projektes
 - Prozessmoderation

III.4.2 PLA                      
Planungskoordination nach BauKG

III.4.3 PLA/RE                       
Erarbeitung einer integralen Einreich-
planung und Zusammenstellen aller 
für die behördlichen Einreichungen 
(Bau-, Gewerbe-, Wasser-, Veran-
staltungs-, Hygienerecht, Sanitäts-
recht,...) erforderlichen Unterlagen 

III.4.4 NPS/BPS                   
Analyse und Bewertung der Planung 
durch Abgleich der Anforderungen 
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

III.4.5 PL/PLA/RE                   
Verhandlungen mit Behörden

III.4.6 PL/RE                   
Erwirkung der Genehmigungen 

III.4.7 FI                  
Finanzierungszusage der  
Fremdkapitalgeber

III.4.8 PL/BPS                 
Zusammenstellen aller Unterlagen 
und Vorbereitung der 
Entscheidungsfindung für den 
Baubeschluss

III.4.9 PAG                
Entscheidung des  
Realisierungsbeschlusses

I.1. Strategische Planung

Von der Vision zur Projektstrategie 

II.1.1 PAG/PL                         
Beauftragung Projektleiter,
Nutzerprojektsteuerer, Bauprojekt-
steuerer, Finanzierungsberatung, 
Rechtsberatung

II.1.2 BPS/PL                         
Durchführung Projektstartprozess 
(integrale Aufbau- und Ablauforgani-
sation), Erstellung eines Projekthand-
buches, Steuerung des Projektes

II.1.3 NPS                        
Bedarfsermittlung Raum- und Funkti-
onsprogramm

II.1.4 NPS                         
Bedarfsermittlung Bau-  
und Ausstattungsqualität in Abgleich 
mit möglichen Förderungen (ther-
misch, energetisch, Mobilität)

II.1.5 NPS                         
Bedarfsermittlung Nachhaltigkeits-
aspekte und Indikatoren (ev. Auswahl 
Nachhaltigkeitszertifikat)

II.1.6 NPS                           
Bedarfsermittlung Standort/Grund-
stück (Lage, Erschließung, Image, 
Infrastruktur...)

II.1.7 NPS                           
Bedarfsermittlung Servicequalitäten 
(Leistungen/Produkte, ServiceLevel) 

II.1.8 NPS                           
Bedarfsermittlung Prozessqualität 
(Terminrahmen, Anwendbarkeit 
BVergG, Normenrelevanz,...)

II.1.9 NPS                           
Definition der Vorgaben für die 
digitale Gebäudemodellierung und 
Aufbau und Einsatz einer digitalen 
Datenplattform

II.1.10 NPS                      
Berechnung des Kostenrahmens  
im Lebenszyklus

II.1.11 NPS                       
Zusammenfassung der Bedarfser-
mittlung zum Nutzerbedarfsprogramm 
mit allen erforderlichen Festlegungen 
zur Bestellqualität

II.2.1 BPS                            
Steuerung des Projektes inkl.
Dokumentation des Entscheidungs-
prozesses (Gebahrenskontrolle)

II.2.2 NPS         
Bestandsanalyse bestehender Objek-
te und Grundstücke in einheitlicher 
lebenszyklusorientierter Syste-
matik (Lage, Technischer Zustand 
(Restlebensdauer von Bauteilen und 
Anlagen), Funktionalität, Kosten, 
Bebaubarkeit, Verkehrssicherheit, 
Infrastruktur, Verfügbarkeit Energie-
träger...) bei Sanierungsvarianten und 
bestehenden Grundstücken 

II.2.3 NPS                  
Potentialanalyse bei bestehenden 
Objekten und Grundstücken zur Beur-
teilung des Grades der Umsetzbarkeit 
der Anforderungen des Nutzerbe-
darfsprogrammes

II.2.4 NPS                 
Ausarbeitung der Varianten (Grund-
stücksalternativen, Sanierungsal-
ternativen, Sanierungsintensitäten 
(Pinselsanierung, Ausbausanierung, 
Kernsanierung) Größen- und 
Qualitätsalternativen) auf Basis der 
Anforderungen des Nutzerbedarfs-
programms

II.2.5 NPS
Integrales Konzept zur Abbildung 
des Bedarfs am Grundstück oder im 
Bestandsobjekt (Baumassenstudie, 
Sanierungskonzept, Energiekonzept)

II.2.6 NPS/RE 
Prüfung rechtlicher und politi-
scher Rahmenbedingungen für die 
Genehmigungssicherheit (Stand-
ortsicherheit, UEP, UVP, Baurecht, 
Gewerberecht, Liegenschaftsrecht, 
Vergaberecht, Denkmalschutz,...) je 
Variante

II.2.7 NPS                        
Chancen-/ Risikoanalyse, Förderbe-
stimmungen je Variante

II.2.8 NPS                      
Lebenszykluskostenberechnung 
(Investitions- und Folgekostenbe-
rechnung) je Variante in Abgleich mit 
möglichen Förderungen

II.2.9 NPS
Bewertung der Varianten mittels 
gewichteter Bewertungskriterien auf 
Basis der Anforderungen des Nutzer-
bedarfsprogrammes (Flächen, Qua-
litäten, Nachhaltigkeitsindikatoren, 
Servicequalitäten, Prozessqualität, 
Lebenszykluskosten, Finanzierung)

II.2.10 BPS                        
Zusammenstellen aller Unterlagen, 
Dokumentation des Entscheidungs-
prozesses (Gebahrenskontrolle)

II.2.11 PAG                        
Entscheidung über die zu planende 
Variante, Freigabe des Nutzerbe-
darfsprogrammes

I.1.1 PAG/NPS                       
Ableiten einer übergeordneten 
Objekt- und Servicestrategie
- passend zur Nachhaltigkeitsstra- 
 tegie im Kerngeschäft
- passend zur Unternehmens 
 strategie (Analyse der Unterneh- 
 mensstrategie und des Kernge- 
 schäfts, Analyse der bestehen 
 den Infrastruktur)

I.1.2 PAG                        
Analyse der Problemstellung (im 
Kerngeschäft), Entwicklung einer 
Vision 

I.1.3 PAG                   
Formulierung passender Ideen zur 
Problemlösung

I.1.4 NPS                    
Erarbeiten von Varianten mit 
Nutzungskonzeption und Begarfs-
abschätzung

I.1.5 PAG/NPS                     
Variantenuntersuchung mittels 
Businesscase und Beurteilen der 
Ideen auf Übereinstimmung mit 
der Objekt- und Servicestrategie 
mittels Gegenüberstellung der 
Auswirkungen  
auf das Kerngeschäft

I.1.6 PAG/FI                     
Abklärung der grundsätzlichen 
Finanzierbarkeit der Investition

I.1.7 PAG                         
Entscheidung der zur  
verfolgenden Variante

I.1.8 PAG/NPS                         
Ableiten von Objekt-, Service  
und Projektzielen

I.1.9 PAG/NPS                         
Entwicklung einer Projektstrategie 

III.5.1 BPS/PZM                       
 - Steuerung des Projektes
 - Prozessmoderation

III.5.2 PLA                       
Vorbereitung des digitalen Gebäu-
demodells (BIM) für die Ausführung  
und Modellfreigabe an Ausführende 

III.5.3 BPS                       
Führen eines fairen Änderungs- und 
Optimierungsmanagements unter 
Berücksichtigung des Lebenszyklus

III.5.4 NPS                       
Konkretisierung der Anforderungen 
des Bauherren und Aktualisierung 
des Nutzerbedarfsprogramm,
Erstellung der Belegungsplanung

III.5.5 PLA                       
Definition, Erstellung, Vergleich und 
Bewertung von Komponentenvarian-
ten mittels:
    - Lebenszykluskostenanalyse
    - Ökobilanzierung
    - Kriterien der Bewirtschaftung 
       (Reinigung, Wartung, Instandhal-
       tung,...)
    - Fördermittelhöhe
Erarbeitung einer integralen Aus-
schreibungsplanung bestehend aus:
    - Systemintegration
    - Komponentenentwicklung
    - Baustoffauswahl 
    - Raummöblierung und Layout
    - Wiederverwendbarkeit  und
 Wiederverwertbarkeit von   
       Baustoffen
    - etc.

III.5.6 PLA                       
Erstellung Baustellen Ablaufplan 
(Einrichtung und Logistik)
bei Sanierung in laufendem Betrieb 
auch Bauphasenpläne 

III.5.7 PLA/RE                         
begleitende rechtliche Abklärung 
(Behörde) und technische Machbar-
keit 

III.5.8 BPS/NPS                      
Analyse und Bewertung der Planung 
durch Abgleich der Anforderungen 
aus dem Nutzerbedarfsprogramm

III.5.9 FI                       
Financial close und erste  
Kreditziehung 

III.5.10 PAG                       
Freigabe der Ausschreibungsplanung

III.5.11 NPS                                           
Verfahrensbetreuung zur Auswahl 
der Projektbeteiligten laut gewähltem 
Beschaffungsmodell

 
 

IV.1. Werkplanung

ausführungsreife Planung für die 
Bauausführung vor Ort

IV.1.1 ER                       
Erstellung von Werkplanungen für die 
Bauausführungen,
Einpflegen in das BIM-Modell

IV.1.2 PLA                       
Überprüfung und Freigabe von 
Werkzeichnungen von ausführenden 
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 Über-
einstimmung mit den Vorgaben zur 
Dokumentation

IV.1.5 NPS/FI                       
Einreichung der Förderungen 
(vor Baubeginn)

IV.1.6 NPS/BW                       
Planung der Services:
Erstellung von Leistungsverzeich-
nissen auf Basis des freigegebenen 
Servicekonzeptes mit:

- Rahmenbedingungen/Parameter   
 für Leistungserbringung
- Erforderlichen Leistungen und/  
 oder möglichen Produkten
- Erforderlichen Service Level 
 (Leistungsintensitäten)

Planung des Objektmanagements:
Erstellung von Leistungsverzeich-
nissen auf Basis des freigegebenen 
Objektmanagement-Konzeptes mit:

- Rahmenbedingungen/Parameter   
 für Leistungserbringung
- Erforderlichen Leistungen

IV.2. Ausführung

Umsetzung der Bauaufgabe

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

IV.2.2 ER                       
Erstellung Baulogistikkonzept, Be-
weissicherung umliegende Gebäude, 
Einrichtung Baustellenbetrieb, 
Evaluierung Bestandsanalyse

IV.2.3 ER                       
Durchführung der Bauleistung 

IV.2.4 ER                       
Koordination der ausführenden Un-
ternehmen, Baustellenkoordination 
gemäß BauKG 

IV.2.5 PLA                       
Künstlerische Oberleitung der  
Bauausführung

IV.2.6 PLA/ER                       
Überwachung der Umsetzung der 
definierten Nachhaltigkeits- und 
Förderkriterien, Produkt- und Chemi-
kalienmanagement

IV.2.7 BPS/NPS                      
Analyse und Bewertung  der Ausfüh-
rung durch Abgleich mit der Planung 
und ggf. Dokumentation der gesetzten 
Nachhaltigkeitsmaßnahmen für die 
Gebäudezertifizierung

IV.2.8 FI                       
Monitoring des Projektablaufes aus 
Sicht der Finanzierung, Einhaltung 
Covenants, Milestones und Financial 
Reporting

IV.2.9 BPS                       
Führen eines fairen Änderungs- und 
Optimierungsmanagements unter 
Berücksichtigung des Lebenszyklus

IV.2.10 BW/NPS                      
Aufbau der Bewirtschaftungsor-
ganisation für infrastrukturelles, 
technisches und kaufmännisches 
Gebäudemanagement

IV.2.11 BPS/NPS                       
Baubegleitende Leistungsmessun-
gen, Funktionsprüfungen, Abnahmen 
und Mängelaufnahmen, Verfolgung 
und Aufarbeitung  

IV.2.12 NPS/FI                    
Fakturierung von Fördermitteln  

IV.3. Inbetriebnahme

Qualitätsfeststellungen und Imple-
mentierung des Gebäudebetriebes

IV.3.1 BPS/PZM                       
 - Steuerung des Projektes
 - Prozessmoderation

IV.3.2 ER                       
Koordination ausführende Unterneh-
men, Baustellenkoordination gemäß 
BauKG

IV.3.3 ER                       
Fertigstellung der Bauleistung 

IV.3.4 ER/BW/NPS                       
Probebetrieb und Einregulierung 
(bauteil- bzw. gewerkeweise) zum 
Nachweis der bedungenen Eigen-
schaften, Einschulung Bedienungs-
personal

IV.3.5 BW/ NPS                       
Implementierung Objektmanagement:
a) Übernahme  
 Betreiberverantwortung
b) Stellung von Betriebsbeauftragten
c) Störungs- und Helpdesk 
d) Planung, Koordination, Kontrolle, 
 Dokumentation von Gebäudema-
 nagement-Dienstleistungen

Implementierung Gebäudemanage-
mentdienstleistungen:
a) Technisches GM: Bedienung und   
 Inspektion, Wieder- kehrende Prü-
 fungen, Wartung, (Instandsetzun-
 gen), Energiemanagement, Verfol-
 gung von Mängelansprüchen
b) Infrastrukturelles GM: Reinigung, 
 Aussenanlagenpflege, Sicherheits-
 dienste (Gebäude-, Werkschutz)
 IT-Dienstleistungen, Entsorgung, 
 Catering und Mitarbeiterverpfle-
 gung, Veranstaltungsservices, 
 Post- und Logistikdienste, Büro-
 services
 Fuhrparkdienstleistungen, 
 Flächen- und  
 Leerstandsmanagement
c) Kaufmännisches GM

IV.3.6 ER                      
Qualitätsfeststellung und Funkti-
onsprüfungen (auch entsprechend  
Nachhaltigkeitszertifikaten): Schall-
schutz, Nachhallzeit, VOC-Messung 
im Innenraum, Blower-Door Test,...

IV.3.7 PLA/BW/ NPS                       
Überführung des digitalen Gebäude-
modells (BIM) in die Gebäudedoku-
mentation und Gebäudedokumentati-
on im CAiFM-System

IV.3.8 AUD                       
Audit Gebäudezertifikat, Einreichung, 
Ausstellung und Anbringung

IV.3.9 PLA/RE                       
Herstellung des Behördenkonsens 
(baurechtlich und gewerberechtlich) 

IV.3.10 ER/PLA/NPS              
Übergabe und Kontrolle der Doku-
mentation als Vorabzug

 IV.4. Übergabe

Übergang von Projektmanagement zu 
Gebäudemanagement 

IV.4.1 PL/PS/NPS/PLA/ER/RE/BW/FI            
Übergabe/ Übernahme, Übergang von 
Gefahr und Haftung; Beginn der Ge-
währleistungs- und Nutzungsphase

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

IV.4.3 ER/NPS/PLA/BW           
Übergabe aller Gebäudedokumente 
und Betriebsunterlagen, Doku zu 
Gewährleistungspflichten, 
Gebäudepass, Objektbuch, Nutzer-
handbuch und Objektdokumentation

IV.4.4 PLA/ER/BW/NPS  
Übergabe der digitale Gebäudemo-
dellierung (BIM) und Anpassung 
an FM-Bedarf (behördenrelevante 
Daten, sicherheitsrelevante Daten 
und wartungsrelevante Daten)

V.1. Betriebseinführung

Einregulierungen und  
Nachjustierungen

V.1.1 BW/NPS
Implementierung Betriebshand-
buch mit Organigrammen, Aufga-
ben-beschreibungen, Einsatz- und 
Ressourcenplänen, Wartungs- und 
Instandsetzungsplanung

V.1.2 ER/BPS/PLA
Nachzuholende Leistungen 
erbringen - Mängelbeseitigung 
(Erfüllungsmängel)

V.1.3 ER/BPS/BW
Fortsetzung Einregulierung 
und Nachjustierungen bis zum 
reibungslosen Übergang zum 
Regelbetrieb (z.B. 1-Jahres Zyklus)

V.1.4 ER//BPS/BW
Ergänzung des Behördenkonsens 
(Erstprüfungsatteste)

V.1.5 ER/BW
Ergänzung der  
Gebäudedokumentation

V.1.6 ER/BW
Einführung der Nutzer in das neue 
Gebäude

V.2. Regelbetrieb

Laufende Bewirtschaftung

V.2.1 BW
Fortschreibung Betriebshandbuch,
Laufende Pflege CAiFM-Modells 
(BIM), Führen der Betriebsdoku-
mentation

V.2.2 BW
Qualitätssicherung  durch regel-
mäßige Erfassung der Nutzer-
zufriedenheit (Post occupancy 
evaluation)

V.2.3 BW
Bedarfsorientierte Bewirtschaf-
tung, regelmäßige Erfassung des 
Nutzerbedarfs und Optimierung 
der Service Level Agreements

V.2.4 BW/RE
Qualitätssicherung durch Messung 
der Key Performance Indikatoren 
(KPI`s) aller internen und externen 
Dienstleister und Durchführung 
eines fairen Änderungs- und 
Optimierungsmanagements

V.2.5 BW
Qualitätssicherung durch 
Benchmarking,  Reports, Mess- 
und Prüfprotokolle 

V.2.6 BW
Optimierung aller Services 
entsprechend der Vorgaben aus 
den Nachhaltigkeitskriterien und 
den aktuellen Umweltauswirkun-
gen (ökologische Betriebs- und 
Verbrauchsstoffe, Energiemoni-
toring,…)

V.2.7 BW
transparentes und verursacherge-
rechtes Kostenmanagement

V.2.8 BW/RE
Gewählreistungsverfolgung bis 
zum Ablauf der Gewährleistungs-
frist (Schlussfeststellung)

V.2.9 FI
Monitoring des Projektablaufes 
aus Sicht der Finanzierung, Einhal-
tung Convenants, Milestones und 
Financial Reporting

V.3. Instandsetzung

Gebrauchstauglichkeit und Wert 
des Objektes erhalten 

V.3.1 BW
Stichtagsbezogene Gebäudebe-
wertung -Wertverzehrsrechnung

V.3.2 BW
Mittel- bzw. langfristige Maßnah-
menplanung (Mehrjahrespläne für 
Erhaltungsmaßnahmen)

V.3.3 PLA/ER
Planung und Setzung von 
Maßnahmen zur Erhaltung des 
Gebäudewertes entsprechend 
der festgelegten Werterhaltungs-
strategie

V.4. Umnutzung

Bedarfsänderung am Objekt pla-
nen, vorbereiten und realisieren 

V.4.1 PAG
Festlegung der Rahmenbedingun-
gen und Ziele für die Umnutzung 
(Betriebsunterbrechungszeiten, 
Bauetappen,…)

V.4.2 NPS
Klärung Machbarkeit in Varianten

V.4.3 PL/FI/RE
Prüfung der Finanzierbarkeit, 
Vergleich und Festlegung Finanzie-
rungs- und Abwicklungsmodell

V.4.4 PLA
Planung der Umbaumaßnahmen 
nach den festgelegten Kriterien 
(Nachhaltigkeit, Funktionalität,…)

V.4.5 PLA
Steuerung der Planungs- und 
Umsetzungsmaßnahmen

V.4.6 ER
Durchführung der Umbaumaß-
nahmen

V.4.7 BW
Anpassung der Leistungen des 
Gebäudebetriebs

VI.1. Rückbau

Rückbau oder Teilrückbau des 
Objektes

VI.1.1 NPS/PLA
Analyse unter Betrachtung der ge-
setzten Nachhaltigkeitskriterien zu  
Sanierung oder Rückbau 

VI.1.2 PLA/ER
Rückbau, Wiederverwendung,  
Wiederverwertung und  Entsor-
gung, Betrachtung des Gebäudes 
als „Rohstoff-Mine“

VI.1.3 ER
Rückbau unter Rücksicht auf 
Anrainer

VI.2. Neuentwicklung

Neuentwicklung am Standort

VI.2.1                                 
Siehe Phase Strategie, Initiierung…
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II.3.1 FI                         
Vergleich von Finanzierungsmodellen 
(Eigenmittel, Projektfinanzierung, 
Leasing, Forfaitierung,...) unter 
Berücksichtigung von Auswirkun-
gen auf Bilanz/Maastricht/GuV, 
steuerrechtlicher Auswirkungen und 
wirtschaftlicher Auswirkungen auf 
das Anlagevermögen

II.3.2 PL/FI/NPS                         
Einholung indikativer Finanzierungs-
und Förderangebote 

II.3.3 FI                         
Detaillierte Risikoanalyse, Optimale 
Risikoverteilung bei der Finanzierung 

II.3.4 FI                         
Erstellung eines Grobfinanzplans 
auf Basis von Lebenszykluskosten 
(Investitions- und Folgekosten) und 
Fördermittel

II.3.5 FI/BPS/RE                         
Wirtschaftlichkeitsvergleich (PSC) 
und Risiko /Chancenvergleich von 
Beschaffungsmodellen 

II.3.6 PAG                 
Entscheidung für ein Beschaffungs-
modell (Vergabe- und Vertragsmodell) 
und ein Finanzierungsmodell
 
II.3.7 PL/RE                         
Sicherung des Standortes bzw. des 
Bestandsobjektes durch Optionie-
rung, Miete, Kauf, Baurecht,... unter 
Berücksichtigung des Liegenschafts-
rechts und aller Umwelten (Anrainer, 
Naturschutz,...)

II.3.8 PAG/RE                         
Verhandlungen und Vertragsab-
schluss (Kaufvertrag, Mietvertrag, 
Baurechtsvertrag, Superädifikats-
vertrag,...)
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STRATEGIEDOKUMENT NUTZERBEDARFSPROGRAMM, 
PROJEKTHANDBUCH

MASTERPLAN STANDORTOPTION,
FINANZIERUNGS- UND  

BESCHAFFUNGSMODELL

PLANUNGSGRUNDLAGEN INTEGRALE VORENTWURFS- 
PLANUNG

INTEGRALE  
ENTWURFSPLANUNG

INTEGRALE  
EINREICHPLANUNG

INTEGRALE  
AUSSCHREIBUNGS-PLANUNG

INTEGRALE WERKPLANUNG NACHHALTIGES OBJEKT BETRIEB GESTARTET ÜBERGEBENES OBJEKT EINREGULIERTES OBJEKT OBJEKT IM REGELBETRIEB  GEBÄUDEWERT ERHALTEN OBJEKT UMGENUTZT RESSOURCEN RÜCKGEFÜHRT NEUES PROJEKT

LEISTUNGEN

INHALT

PROZESSSCHRITTE

PROZESSPHASEN I. STRATEGIE II. INITIIERUNG III. PLANUNG IV. AUSFÜHRUNG V. NUTZUNG VI. RÜCKBAU                        

vom Bedarf zum Projektbeschluss vom Beschluss zur Genehmigung Genehmigung zur Vergabe von der Vergabe zu Übergabe von der Inbetriebnahme bis zur Nutzungsänderung die Nutzungsänderung vom Gebäude zur Ressource zur neuen Vision
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II.3. Finanzierbarkeit, Beschaffungs-
modell, Standortsicherung

Entscheidung Finanzierungs- und 
Beschaffungsmodell, Sicherung des 

Standortes

und NEUENTWICKLUNG

von der Vision zur Strategie

III.5. Integrale  
Ausschreibungsplanung

Detaillierung zur eindeutigen Be-
schreibung der Bauaufgabe

von der Strategie zum Bedarf

II.1. Bedarfsplanung

Erarbeitung des Bedarfes und Formu-
lierung der Bestellqualität

II.2. Machbarkeit

Erarbeitung einer Machbarkeits- 
studie zur Ermittlung einer  

zielkonformen Umsetzungsoption

III.1. Planungsgrundlagen

Klärung sämtlicher Voraussetzungen 
zur integralen Lösung  

der Bauaufgabe

III.2. Integrale Vorentwufsplanung

 
Erarbeitung der Gebäude-  

und Systemstruktur

III.4. Integrale Einreichplanung

Erarbeiten der Dokumente und  
Einholen der erforderlichen  

Genehmigungen


