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nach Karlheinz Pfarr:

,Bauherr ist derjenige,

* der selbst oder durch Dritte,

* im eigenen Namen oder auf eigene Verantwortung,

* auf eigene oder fremde Rechnung,

* ein Bauvorhaben wirtschaftlich und technisch vorbereitet und durchfihrt ,,

Und...er tragt samtliche Projektrisiken !
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Ubergeordnete Aufgabendefinition

» Bestimmung von Art und Umfang des Bauvorhabens, insbesondere:
Zweckbestimmung / Nutzung
Ziel- und Anforderungskatalog

Kosten- und Terminrahmen
» Zurverfiigungstellung des Grundstlicks und Sicherstellung der Bebaubarkeit
» Rechtzeitige Sicherstellung der Finanzierung
» Vertragliche Bindung aller Projektbeteiligten
» Kontrolle der Vertragserflillung der Projektbeteiligten
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Karlheinz Pfarr:

LAnalysiert man die Bauherrenaufgaben im Einzelnen, so lasst sich eindeutig feststellen,

dass ein Bauherr, sofern er nicht liber eine professionelle Bauabteilung verfiigt, mit diesen
Aufgaben uberfordert ist.*”

Einteilung in delegierbare und originare Bauherrenaufgaben

»Fachkundiger® Bauherr

Rechtsberatung

Finanzierungsberatung

Projektmanagement

Projektsteuerung
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Bauherrensphare

Bauherr/
Auftraggeber

Projektmanagement

Rechtsberatung

Finanzierungs-
beratung

Origindre Bauherrenaufgaben

Bereitstellen baureifes Grundstiick

Nutzeranforderung und Zieldefinition

Vertrage, Rechtsgeschéfte / Vertragsmanagement PM

Herbeifihren und Treffen von Entscheidungen

Finanzierung/ Mittelbereitstellung

Ubergeordnetes Controlling

Offentlicheitsarbeit und externe Kommunikation

Abnahmen und Ubernahmen
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Delegierbare Bauherrenaufgaben

Konkretisierung der Aufgabenstellung, Qualitatsmanagement

Organisation und Information

Genehmigungsmanagement

Vertragsmanagement/-erfillung Planer und Ausfiihrende

Entscheidungsvorbereitung

Finanzierungsplanungund -beratung

Wimimi <

Koordination und Kontrolle der Projektbeteiligten

Kostenmanagement

Terminmanagement
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D...Durchfihren; M...Mitwirken; B...Beraten
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Betriebswirtschaft

Der professionelle Bauherr muss in den Feldern Technik, Betriebswirtschaft und Recht
so qualifiziert sein, dass er kompetent entscheiden kann.

v fachkompetent in den Qualifikationsfeldern
v methodenkompetent und proaktiv in Projektleitung und Entscheidungsfindung
v entscheidungskompetent innerhalb der eigenen Bauherrenorganisation




,make-or-buy“-Entscheidung
Bauherrenaufgaben
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Eigenes know-how vorhanden?

|

nein

Eigene Ressourcen vorhanden?

Y

nein
Zeitpunkt planbar?

Leistungsumfang planbar?

ja
nein

nein

Ablauf und Kosten planbar?

Eigene Kapazitat vorhanden?

Y

i

Y

\

Anbieter vorhanden?

—— i ?
Andere Priorisie- Preis angemessen*

rung von Arbeiten ja

erforderlich
Y

Mittelfristiger
Aufbau eigener
Kapazitaten

Bauherrenfunktionen intern

Y

Y

Fremdvergabe wesentlicher Bauherrenfunktionen
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A

Zielfindung und Zielekatalog — Nutzer- und Investorenanforderungen
(planerisch-qualitativ, terminlich, wirtschaftlich)

/1 \\

Ubergeordnete Projektorganisation — Projektbeteiligte und Aufbauorganisation

(Abwicklungsmodell)
/Y

[ Definition Aufgaben, Kompetenzen, Verantwortlichkeiten (AKV) und Festlegung
ubergeordneter Prozesse (Ablauforganisation)

Festlegung, Auswahl und Beauftragung der Beteiligten in Bauherrensphare

Klarung offentlich-rechtlicher und privatrechtlicher Rahmenbedingungen
(Baurechtschaffung, Vergabe, Vertragskonstrukt Planer, Berater, ausf. Firmen)

Klarung Finanzierung und Mittelbereitstellung

Auswahl und Beauftragung Planungsbeteiligte und sonstige Berater
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» Definition Nutzung(smix), z.B. auf Basis Standort-/Markt-/Risikoanalyse bzw.
Projektentwicklung/Machbarkeitsstudie

» Festlegung grundsatzliche Planungsvorgaben — z.B. Funktionalitaten,
Qualitatsstandards, Grundrissflexibilitaten => Raum- und Funktionsprogramm,
Anforderungen Flachenwirtschaftlichkeit

» Terminziele auf Basis:
» Projektstrukturplan
» Meilenstein- und Rahmenterminplan
» Projektbudgetierung und Wirtschaftlichkeitsvorgaben auf Basis:
» Vorgabe Renditeerwartung
» Ermittlung Investitionskostenrahmen
» Schatzung Betriebs-/Instandhaltungskosten

» Einnahmenprognose
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» ,make-or-buy“-Entscheidung Projektleitung (s.0.)
» Ressorcenplanung Bauherrenfunktionen/Projektleitung

» Prozess/Kriterien Auswahl und Beauftragung externer Partner in der Bauherrensphéare
(Projektsteuerung, -management, Rechts- und Finanzierungsberatung)

» Klare Definition von Aufgaben, Kompetenzen, Verantwortlichkeiten (AKV) und
Schnittstellen innerhalb der Bauherrensphare

» Festlegung von Entscheidungs-, Informations- und Kommunikationsprozessen
innerhalb der Bauherrensphare und Vorgaben des Rahmens fur das Projektteam

» Kriterien, Abwagung und Festlegung Vergabemodelle (z.B. Kumulativvergaben vs.
Einzelvergaben Planer/Berater)

» Prozess/Kriterien Auswahl und Beauftragung Planer und Berater

» Definition AKVs und Schnittstellen im/zum Planer-/Beraterteam (Mitwirkung Projekt-
steuerung)
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» Ein erfolgreiches Bauprojekt ist immer das Ergebnis eines leistungsfiahigen Teams

» Der wichtigste Teamplayer fiir den Projekterfolg (oder Misserfolg) ist der Bauherr

» Er muss definieren, was er will und wie er es umsetzen kann

» Er entscheidet zu jeder Zeit iiber den Weg zur Zielerreichung

» Dazu muss er zumindest seine originaren Aufgaben kennen und diese kompetent
erfullen

» Im Projekt-Setup stellt er mit einer konkreten Zieldefinition und klaren Projekt-
organisation die entscheidenden Weichen fur das Projekt

» Im Projektverlauf iiberwacht und steuert er — ggf. mit ext. Unterstiitzung - die
Zielerreichung proaktiv und kompetent
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