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Strukturierung der Aufgaben in den Projektphasen




Projektentwicklung
1. Standortanalyse und Standortprognose (Makro- und Mikrostandort)
2. Marktrecherche 
3. Grundstücksakquisition und Grundstückssicherung
4. Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm [DIN 18205] Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramm)
5. Vorplanungskonzept
6. Vermarktung (Vermietung, Verkauf)
7. Projektfinanzierung
8. Immobilien-, Unternehmens- und Gesellschaftersteuern 
9. Kostenrahmen für Investitionen (DIN 276) und Nutzungskosten (DIN 18980)
10. Terminrahmen
11. Ertragsrahmen
12. Rentabilitätsanalyse und Rentabilitätsbewertung
13. Risikoanalyse und Risikobewertung
14. Entscheidungsvorbereitung


Nutzerbedarfsprogramm - 
der wesentliche Unterschied zur Arbeit der Planer ist: 

Bedarfsplanung ist 
Problemsuche


Entwerfen ist 
Problemlösung




Projektbeeinflussungsmöglichkeiten in Abhängigkeit vom Projektfortschritt





	Walter Volkmann


Eine Norm für Bedarfsplanung


DIN 18205 Bedarfsplanung im Bauwesen. 


Danach bedeutet Bedarfsplanung im Bauwesen: 

· die methodische Ermittlung der Bedürfnisse von 
Bauherren und Nutzern; 

· deren zielgerichtete Aufbereitung als „Bedarf“ und 

· dessen Umsetzung in bauliche Anforderungen


Bedarfsplanung liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn 

Auf keinen Fall ist die Bedarfsplanung durch die Grundlagenermittlung der Planer abgedeckt, sondern ist Aufgabe des Bauherrn. 



Bedarfsplan definiert

die wesentlichen Bedürfnisse, Ziele und Mittel des Bauherrn und Nutzers sowie 
die Rahmenbedingungen des Projektes und alle 
erforderlichen Anforderungen an den Entwurf



Bedarfsplanung ist 

ein Prozess. Er besteht darin, 

· die Bedürfnisse, Ziele und einschränkenden Gegebenheiten des Bauherrn und wichtiger Beteiligter zu ermitteln und zu analysieren. Hierfür gibt es unterschiedliche Methoden und Verfahren;
· alle damit zusammenhängenden Probleme zu formulieren, deren Lösung man vom Architekten erwartet. 




Bedarfsplaner ist 

Eine Person, Gruppe oder Organisation, welche die Aufstellung eines Bedarfsplanes zu leisten hat. 

Der Bedarfsplaner kann der Bauherr sein oder ein mit der Bedarfsplanung beauftragter Berater, der (die) Nutzer, der Architekt bzw. ein aus diesen gebildetes Team. 



Die Inhalte eines Nutzerbedarfsprogramms können z.B. sein: 
1.1 Bedarfsableitung nach Zweck und Ziel
· nach dem Ist-Stand
· nach der künftigen Entwicklung
· nach terminlichen Zwängen
1.2 Voraussetzungen für die Bedarfsdeckung
· Nutzeinheiten
· Flächen- und Raumbedarf
· Ausstattung
· Organisation
1.3 Grundstücks-Voraussetzungen
· Standort
· privatrechtliche Bedingungen
· öffentlich-rechtliche Bedingungen
1.4 Investitionsrahmen
1.5 Finanzierung
· Eigenkapital
· Zuschüsse
· Fremdmittel

mit den Anlagen:
A	Raum- und Funktionsprogramm
B	Ausstattungsprogramm
C	Terminrahmen
D	Mittelbedarfsplan
E	Folgekosten
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Ziele, Aufgaben und Aktivitäten des Bauherrn: Schwachstellen
	
	Projekt-komponenten
	Organisation		29
Vertragswesen		10	39	=	27% von 144
	
	
	
	
	

	
	
	Leistungen		29			
Qualität - Quantität		18	47	=	33% von 144
	
	
	
	
	

	
	
	Kosten		22			
Haushaltswesen		12	34	=	23% von 144
	
	
	
	
	

	Projektph. gem. HOAI 
	
	Termine		11			
Kapazitäten		13	24	=	17% von 144
	
	
	
	
	

	
	Projektent-
	ungenaue, unvollständige, instabile Projektziele
	
	
	
	
	

	
	wicklung
	mangelhafte Bedarfsgrundlagen / Bemessungsgrundlagen
	
	
	
	
	

	
	
	nicht / nicht abschließend geklärte organisatorische Voraussetzungen
	
	
	
	
	

	
	
	nicht/nicht abschl. geklärte planungs-/baurechtliche Grundlagen
	
	
	
	
	

	
	
	unzureichende Methoden- / Verfahrenskenntnisse
	
	
	
	
	

	
		16,0
	mangelhafte / fehlende Programmoptimierung
	
	
	
	
	

	
	Projekt-
	nicht/nicht abschließend geklärte Projektorganisation
	
	
	
	
	

	
	organisation
	fehlende / mangelhafte Org.- / Ablauf- / Terminpläne
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende / mangelhafte Projektadministration
	
	
	
	
	

	
	
	ungenaue, unvollständige, unklare Vertragsgrundlagen
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende/mangelhafte Planungs- / Steuerungshilfen
	
	
	
	
	

	
		10,0
	Bindung einzelner Projektanten an Leistungs- / Lieferinteressen
	
	
	
	
	

	
	Planungs-
	nicht genehmigte Projektzieländerungen
	
	
	
	
	

	
	vorbereitung
	nicht genehmigte Änderungen der organisatorischen Konzeption
	
	
	
	
	

	
	
	nicht genehmigte Änderungen der administrativen Konzeption
	
	
	
	
	

	Grundlagen-
	
	ungenaue, unvollständige, instabile Haushaltsdaten
	
	
	
	
	

	ermittlung
	
	fehlende Abstimmung der planungsvorbereiteten Maßnahmen
	
	
	
	
	

	
		12,0
	unklare, unpräzise, fehlende Angaben in Verträgen
	
	
	
	
	

	Vorplanung
	Planungs-
	fehlende/mangelhafte Detaillierung der Steuerungsmaßnahmen
	
	
	
	
	

	
	steuerung
	nicht abschließend geklärte/fixierte Planungsziele
	
	
	
	
	

	Entwurfs-
	
	fehlende Optimierung der Planungskomponenten
	
	
	
	
	

	planung
	
	unzureichende Kontrolle der Vertragsleistungen
	
	
	
	
	

	
	
	zu wenig/wenig qualifiziertes Personal bei Projektanten
	
	
	
	
	

	Genehm.-
	
	fehlende/mangelhafte Abstimmungs-/Koordinationsverf.
	
	
	
	
	

	planung
		18,0
	nachträgliche baurechtliche Auflagen
	
	
	
	
	

	Ausführungs-
	Ausführungs
	nicht genehmigte Projektzieländerungen
	
	
	
	
	

	planung
	vorbereitung
	nicht genehmigte Änderungen der organisatorischen Konzeption
	
	
	
	
	

	Vorbereitung
	
	nicht genehmigte Änderungen der administrativen Konzeption
	
	
	
	
	

	Vergabe
	
	ungenaue, unvollständige, instabile Leistungsbeschreibung
	
	
	
	
	

	Mitwirkung
	
	fehlende Abst. der ausführungsvorbereitenden Maßnahmen
	
	
	
	
	

	Vergabe
		8,0
	unzureichende Preis-Leistungs-Angebote
	
	
	
	
	

	Objekt-
	Ausführungs
	fehlende/mangelhafte Detaillierung der Steuerungsmaßnahmen
	
	
	
	
	

	überwach.
	steuerung
	nicht abschließend geklärte/fixierte Ausführungsziele
	
	
	
	
	

	
	
	unzureichende Kontrolle der Vertragsleistungen 
	
	
	
	
	

	
	
	zu wenig/wenig qualifiziertes Personal bei Unternehmen
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende/mangelhafte Abstimmungs-/Koordinationsverfahren
	
	
	
	
	

	
	
	Veränderung der Projektziele gegenüber Planungsstand
	
	
	
	
	

	
		21,0
	Vergleiche, Konkurse, Pfändungen, Abtretungen
	
	
	
	
	

	
	Vorbereiten
	nicht abschließend geklärte/fixierte Übergabemodalitäten
	
	
	
	
	

	
	der Inbe-
	fehlende/mangelhafte Leistungsabnahmen/-kontrollen
	
	
	
	
	

	
	triebnahme
	fehlende/mangelh. Einweisung des Wartungs-/Betriebspersonals
	
	
	
	
	

	
	und Nutzung
	nicht abschließend geklärte/fixierte Abrechnungsmodalitäten
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende Ablauf-/Terminplanung zur Inbetriebnahme
	
	
	
	
	

	
		7,0
	Abschluß suboptimaler Wartungsverträge
	
	
	
	
	

	Objektbe-
	Inbetrieb-
	mangelhafte Prüfung der Leistungen aus Planungsverträgen
	
	
	
	
	

	treuung und 
	nahme und
	mangelhafte Prüfung der Unternehmer-/Lieferantenleistungen
	
	
	
	
	

	-dokumentat.
	Nutzung
	fehlende/mangelhafte Kontrolle der Mängelbeseitigung
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende/mangelhafte Kontrolle der Gewährleistung
	
	
	
	
	

	
	
	unsystematische Projektdaten-Dokumentation
	
	
	
	
	

	
		8,0
	mangelh./fehlendes Organisationskonzept für Gebäudebetrieb
	
	
	
	
	

	
		100,0
	
	
	
	
	
	


Quelle: WIBERA Düsseldorf


Neue Leistungsbilder der AHO-Fachkommission Projektmanagement (Heft 19)

Ziff. 3.2.1 Leistungsbild der Projektentwicklung i.e.S. 

.......

D: Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm (DIN 18205), Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramm)
Erstellen einer wirtschaftlich tragfähigen Nutzungskonzeption, Erarbeiten des dazugehörigen Nutzerbedarfsprogramms nach DIN 18205 sowie eines Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramms. 

[bookmark: _Toc81382618]E: Vorplanungskonzept
Konzeptionelle planerische Umsetzung des Nutzerbedarfsprogramms


Methoden der Bedarfsplanung

Quality Function Deployment


Problem Seeking (Peña)


Programming (Henn)


Briefing (Schnell)
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