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Teil 1: Projektmanagement/-steuerung

WAS IST UND MACHT EIN PROJEKTMANAGER/-STEUERER?

Das Leistungsbild des Projektmanagement, bzw. der Projektsteuerung
umfasst die Leistungen, bzw. Funktionen des Auftraggebers (Bauherrn)
bei der Steuerung von Bauprojekten mit mehreren Fachbereichen.
Die Grundleistungen sind in der AHO unter Abs. 2 aufgeführten
Projektstufen 1 bis 5 zusammengefasst. Sie werden in vier Handlungs-
bereiche unterteilt:

A - Organisation, Information, Koordination und Dokumentation,
B - Qualitäten und Quantitäten,
C - Kosten und
D - Termine
mit folgenden Aufgaben

- Vorgabe der Solldaten (Planen/Ermitteln)
- Kontrolle (Überprüfen und Soll-/Ist-Vergleich) sowie
- Steuerung (Abweichungsanalyse, Anpassen, Aktualisieren).

dass heißt der beauftragte Projektsteuerer hat die genannten
Teilleistungen in Zusammenarbeit mit den anderen Projekt-
beteiligten inhaltlich abschließend zusammenzufassen und dem
Auftraggeber zur Entscheidung, Freigabe und Umsetzung vorzulegen.
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Teil 1: Projektmanagement/-steuerung

WARUM PROJEKTMANAGEMENT/-STEUERUNG?

1. Übernahme aller delegierbarer Bauherrnaufgaben

2. Entlastung der Geschäftsleitung von der Bauaufgabe

3. Konzentration der Geschäftsleitung auf die Kernaufgabe

4. Fachkompetente Beratung und Ansprechpartner für alle Beteiligten

5. Qualitätssicherung der Planung, Ausschreibung, Bauausführung

6. Keine zusätzliches Personal auf Bauherrnseite

7. Sicherheit der Kosten und Termine

Fazit: Bauprojektmanagement = Bauabteilung auf Zeit

Bauprojektmanagement = Erfolg ist planbar
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PROJEKTMANAGEMENT

PROJEKT-
STEUERUNG

yiSd § 31 HOAI
für die Vorbe-
reitung und
Realisierung 
von Bau-
projekten im
Hoch- und 
Tiefbau

• Kosten
• Termine
• Qualitäten
• Quantitäten
• Koordination
• Dokumentation
• Haus- und 

Betriebstechnik

PROJEKT-
CONTROLLING

yFür den 
Investor bei
General-
übernehmer-
Projekten

yFür die finan-
zierende Bank
bei Projekt-
finanzierungen

• Leistungs-
stände

• Qualitäten
• Kosten-

kontrolle
• Vertrags-

management
• Sanierungs-

konzepte

PROJEKT-
ENTWICKLUNG

yAls reine 
Dienstleistung 
für private
und öffentliche
Träger / 
Developper /
Investoren

• Zielplanung
• Masterplanung
• Bodenordnung
• Architekten-

wettbewerbe
• Grundstücks-

analyse
• Gesamtwirt-

schaftlichkeit

INTERNES
PROJEKT-

MANAGEMENT

yBei General-
planungen

• Terminplanung
• Kostenplanung
• Sub-Vertrags-

management
• Gesamt-

abrechnung
• Koordination
• Co-Projekt-

leitung

FACILITY
MANAGEMENT
CONSULTING

y Als Unter-
stützung für
Nutzer und
Investoren

• Grundlagen-
ermittlung

• Einführungs-
steuerung

• Anforderungs-
strukturierung

• System-
konzeption

• Daten-
definition

• CAFM-
Wettbewerbe

Teil 1: Projektmanagement
Leistungsbilder
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Teil 1: Leistungsbild
Leistungsbild Projektentwicklung / -steuerung

Abwicklungskonzept

Baurechtschaffung

Architekten - Wettbewerb

Nutzerbedarfsprogramm 
Analyse / R+F

Qualität / Quantität

Terminplanung und -
controlling

Kosten /      
Wirtschaftlichkeit

Aufbauorga. / Koordination 
Kommunikation

Definition der Anforderungen - Leistungen
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Abwicklungskonzept
4 Definition der allg. Vorgehensmöglichkeiten 

4 Analyse der Vorgehensweise / Risiken

4 Definition der Ablaufstrukturen

4 Informationsmanagement

4 Abstimmung / Abwägung der Ablaufschritte

4 Erstellung der Entscheidungsvorlagen

Nutzerbedarfs- / R+F Programm
4 Zielvorgaben / Rahmenbedingungen 

4 Aufbau / Installation Nutzer AK´s

4 Definition des Flächenbedarfs

4 Definition der funktionalen Anforderungen

4 Definition des Nutzungskonzepts

4 Definition Gebäudetyp und Erschliessung

4 Umsetzung Funktions- und Raumprogramm

4 Gesamtflächenbedarf Neubau

Baurechtschaffung
4 Grundlagen der Grundzustimmung SV / LHM

4 Abstimmung Verfahrensschritte / -ablauf

4 Gutachtenerfordernisse / -beauftragung

4 Abstimmung städtebaulicher vertrag

4 Abstimmung der Planaussagen / -fixierungen

4 Integration Wettbewerbsergebnis

4 Behandlung Sonderthemen, (Verkehrser-
schließung / BAB)

Architekten - Wettbewerb
4 Beschaffung der Grundlagenmaterialien

4 Klärung der Rahmenbedingungen 

4 Definition der Planungsziele / -anforderungen 
(Funktionalität/Flexibilität/ Wirtschaftlichkeit)

4 Abstimmung Wettbewerbsablauf 

4 Abstimmung der Wertungskriterien, 
Auslobung und Preisgericht

4 Klärung Beauftragungs- / Überarbeitungsmodi

4 Mitwirkung / Unterstützung bei Vorprüfung

Teil 1: Leistungsbild
Leistungsbild PE / PS
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Organisation und Koordination
4 Abstimmung / Festlegung Aufbau- u. 

Ablauforganisation (BH/Nutzer/Beteiligte)

4 Abstimmung u. Definition 
Entscheidungsabläufe

4 Schnittstellen- / Informationsmanagement

4 Koordination der Beteiligten / 
Besprechungswesen

4 Vertragsmanagement Planer / 
Sonderfachleute 

4 Berichtswesen/Entscheidungsmanagement

⇒ Projekthandbuch

Terminplanung und -controlling
4 Vorschlag und Abstimmung 

Termineckpunkte

4 Erstellung General- / Rahmenterminplan  

4 Entscheidungsmanagement (Bauherr, 
Nutzer)

4 Integration der nutzerspezifischen 
Planungen in den Gesamtablauf

4 Erstellung Ablauf- und Entscheidungs-
terminplan Entwicklungsphase (ToDo !)

Qualitätsmanagement / Quantitäten
4 Mitwirken bei Zielformulierung / Zielkontrolle 

4 Mitwirken bei Ermittlung der Nutzerbedarfe 
(Flächen / Funktionalitäten / Flexibilität)

4 Erstellung eines Grobflächenprogramms

4 Vorgabe u. Abstimmung der Qualitätsstandards/ -
anforderungen

4Abstimmung / Beurteilung von 
Alternativvorschlägen

4Qualitätskontrolle bei Planung

⇒ Baubuch

Kosten und Finanzen
4 Aufstellung Kosten-/ Wirtschaftlichkeitsrahmen

4 Mitwirkung bei Erstellung des Investitionsbudgets 

4 Vorschlag und Abstimmung der Grundlagen zur  
Definition der Wirtschaftlichkeitskriterien

4 Finanzbedarfsvorschau / Kostenberichte

4 Rechnungsprüfung und -freigabe

4 Mitwirken bei Untersuchung von Finanzierungs- / 
Abwicklungsalternativen

Teil 1: Leistungsbild
Leistungsbild PS / PE zu Projektbeginn
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Generalinstandsetzung Statistisches
Bundesamt Wiesbaden 

Investitionsvolumen 58 Mio. €
Projektsteuerung/-controlling

Teil 2: Projektbeispiel
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Teil 3: Organisation

Aufbauorganisation

Koordination

eindeutige und klare 
Projektorganisation
reibungsloser Projektablauf
eindeutige Verträge
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Bauherr

übergeord. Gremien

Bauherr

Projektleitung

Projektsteuerung

Architekt Tragwerksplaner Fachplaner Sonderfachleute

Teil 3: Organisation
Aufbauorganisation

Objektüberwachung

Generalunternehmer / Ausführende Firmen 

Projekt- / Entscheidungsebene 1

Projekt- / Entscheidungsebene 2

Projekt- / Ent-
scheidungs-
ebene 3 

Jurist. Beratung

Termine

Kosten

Logistik
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Teil 3: Organisation
Aufbauorganisation Statistisches Bundesamt
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Teil 3: Organisation
Entscheidungen am Projekt Statistisches Bundesamt

Grundlagenermittlung

Grundsatz-
entscheidungen

.

•Gesamtwirtschaft-
lichkeit

•Raum- und    
Funktionsprogramm

•Bauwerksgröße 
(Fläche / Höhe)

Vor- und Entwurfsplanung

Konzept-
entscheid-

ungen
.

Entscheid 
Planungs-
lösungen

•Flächen-/ und 
Raumkonzepte bzw.-
Lösungen

•Erschließungskonzepte

•Versorgungskonzepte

•Energiekonzepte / 
Technikkonzepte

•Entsorgungskonzepte

Ausführungs-
entscheidungen

.

•Material:
- Farbe
- Oberfläche
- Güte
- Form

Planungs-
phasen

Aus-
führung

Änderungs
-ursache

Zu spätes 
Erkennen von 
Entscheid-
ungsbedarf

Ändern von 
getroffenen 
Entscheid-
ungen

Ausführungsplanung
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Teil 3: Organisationsziele
Entscheidungstypen - Entscheidungsspezifikationen

Entscheidungspezifikationen
Gestalterische Entscheidungsinhalte
Funktionale Entscheidungsinhalte
Bemusterungsentscheidung
Genehmigungsrelevante 
Entscheidungsinhalte
Vertragsrelevante 
Entscheidungsinhalte

Entscheidungstypen
Grundsatzentscheidung
Konzeptentscheidung
Konstruktions-/ 
Systementscheidung
Technische Entscheidung
Ablaufentscheidung
Organisatorische Entscheidung
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Teil 4: Qualitäten

Quantitäten  & Qualitäten

Systematische Zielbestimmung für Planung (Nutzerbedarfsprogramm)

Anforderungen an Funktion / Bauwerk / Ausstattung

qualifizierte Firmen
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Teil 4: Qualitäten
Baubuch

Welche Anforderungen an das Gebäude werden 
zu Beginn definiert?

BAUBUCHNutzungskonzept
Raumbedarf
Wirtschaftlichkeit
Raumluft 
Flexibilität 
Ökologie 
Schallschutz
Tageslicht
Gestaltung
Material
Bühnentechnik
Medientechnik
Lichttechnik
Sicherheitstechnik
Baunutzungskost.
Facility. Managem.

Hitzler-Stein Ingenieure

Projekt : Musterprojekt erstellt: Stein
Thema :  Raumbuch Stand: 01.09.2003

Raum-Nr.

Raum Lage:

 Wandbelag: Möblierung: Türen:
 

Farbton:

 Bodenbelag: Ausstattung: Beleuchtung:

Farbton:

 Decke: Technik/Medien: Med.-Ausstattung:

Farbton:

 sonstiges:

 

B A U H E R R                  P R O J E K T S T E U E R U N G
angemeldet am:

genehmigt am: durch:

genehmigt am: durch:

genehmigt am: durch:

genehmigt am: durch:

genehmigt am: durch:

genehmigt am: durch:

genehmigt am: durch:

OPTION 
OHNE  

KOSTEN- 
DECKUNG

G
ES

TA
LT

UN
G

ZU
SÄ

TZ
LI

C
H

E 
N

U
TZ
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W

Ü
N
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H
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Teil 5: Kosten 
Überblick

Angemessenes Budget

zeitgerechte Mittelbereitstellung

Kosten & Wirtschaftlichkeit
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HOAI KOSTENPLANUNG

1

2

3

4

5

6

7

8

Grundlagen-
ermittlung

Vorplanung

Entwurfs-
planung

Genehmig-
ungsplanung

Ausführungs-
planung

Mitwirkung b.
d. Vergabe

Vorbereitung
d. Vergabe

Objektüber-
wachung

Kostenrahmen

Kostenschätzung

Kostenberechnung

Kostenanschlag

Kostenfeststellung

K
ostenkontrolle / K

ostensteuerung

Definition der
Elemente der
Objektplanung

und
Kostenzuordnung

Verknüpfen mit den
Kostenelementen
der Ausführung

Codierung

Kostengruppen
DIN 276

Leistungsbereiche
STLB

Leistungspakete LP

Vergabeeinheiten
LV

Teil 5: Kosten
Elemente der HSI - Methodik
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Teil 5: Kosten 
Grad der Beeinflussbarkeit

Grad der Beeinflussbarkeit

Bauausführung

Ausschreibung und Vergabe

Ausführungsplanung

Entwurfs- und 
Genehmigungsplanung

Vorplanung
Grundlagenermittlung
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Projektkosten

Leistungsspektrum
Aufgabenstellung

Mitarbeiterzahl

Grundstückssituation
(Baugrund/Erschließung etc.)

Altlasten

Raumprogramm m²
NF/Mitarbeiterplatz

Gebäudegeometrie/
Verhältnis BRI/NF

BGF/NF

Fassade/Ausbau
Material/Haustechnik

Standards

Übernahmegeräte/
Möbel

Umzugskosten

Verpflichtung für
Erträge aus Altstandorten

Teil 5: Kosten 
Einflussfaktoren auf Projektkosten
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Kostensteuerung

Teil 5: Kosten 
Überblick

• Soll / Ist Vergleiche - Frühwarnsystem

• aktive Kostensteuerung                

LV-nahe Kostenberechnung

Frühzeitige gewerkeweise Aufteilung 
der KB -> Einzelbudget je Gewerk

Dokumentation der KB 
im Raumbuch

Erstellung Kostenberechnung über 
Alternativmethoden und konventionell        
M x EP = GP mit aktuellen Marktpreisen

Jeder Projektant
kennt seine 
Einzelbudgets
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Teil 5: Kosten
Finanzmittelabfluss

Kumulierter Mittelabfluss
Quartalsbezogener Mittelabfluss

Quartale

[TDM]
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Teil 5: Kosten
Beispiel Kostenkontrollprogramm
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Teil 5: Kosten
Beispiel Kostenbericht
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Teil 6: Termine

Terminplanung

Vorgabe realistischer  

Terminrahmen

zeitgerechte Beauftragungen 

und Entscheidungen

zeitgerechte Inbetriebnahme
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Detailtermin-
planebene

Steuerungstermin-
planebene

Rahmentermin-
planebene

Generaltermin-
planebene

Teil 6: Termine
Ebenen der Terminplanung
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Rahmenterminplan

  Projektvorbereitung
  (Projektentwicklung/
  Planungsvorbereitung

Rahmenterminplan

Generalterminplan

Steuerungsplan
Projektentwicklung

2 .00

1 .00

3.01

Fortschreibung

Steuerungsplan
Planungsvorbereitung

Terminplan PS

Terminplan BH/NN

Terminplan PLA

Terminplan Bauleitung

3.02

Steuerungsplan
Entw.Pl./Gen.Pl.

3.04

Planung
(Grundlagenermittlung, Vorplanung,
Entwurfspl., Genehmigungsplanung)

Steuerungsplan
Ausschreibung / Vergabe

3.11Steuerungsplan
Ausschreibung / Vergabe

Detailterminplan
Bauausführung

Steuerungsplan
Grundlagenermittlung/Vorpl.

3.03

Steuerungsplan
Ausführungsplanung
Rohbau

3.06

Steuerungsplan
Ausführungsplanung
TGA

3.07

4.02

Liste Genehmigungsverf.
Bauantrag

3.05

Steuerungsplan Ausführung

Bauausführung Rohbau

Bauausführung Gesamt
3.10

3.09

Steuerungsplan
Ausführungsplanung
baulicher Ausbau

3.08

3.11

Fortschreitende  Detaillierung

Ausführungsvorbereitung
(Ausführungsplanung bis Vergabe)

Fortschreitende  Detaillierung

 Ausführung   Abnahme / Inbetriebnahme 
  Übergabe/

Grobablauf
Abnahme / Inbetriebnahme

3.12

Inbetriebnahmeplanung
Fortschreitende  Detaillierung 4.03

Teil 6: Termine
Ebenen der Terminplanung
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Teil 6: Termine
Rahmenterminplan
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Teil 7: Kommunikation

Kommunikation

DATENAUSTAUSCH

TERMINE

KOMMUNIKATION 

ARCHIVIERUNG
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Teil 7: Projektinformationssystem

INTERNETBASIERTES PROJEKTMANAGMENT
ZWECK UND ZIEL

Informationsmanagement (Projektdatenpool) hat eine 
durchgängige strukturierte Kommunikation aller Informationen in 
allen Ebenen als Grundvoraussetzung. Es dient einem 
reibungslosen und lückenlosen Transfer von Informationen. Hier 
unterscheidet man zwischen

Statische Informationen 
Projektinformationssystem
Projektfestlegungen
Termin- und Kostencontrolling
Dynamische Informationen
Projektkommunikationssystem
CAD / CAFM Planmanagement
Dokumentenmanagement
Zentrales Emailsystem
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Alle Projektdaten - Pläne, Schriftverkehr, Termine - sind in 
einem zentralen Projektspeicher organisiert und für alle 
autorisierten Projektbeteiligten über das Internet jederzeit 
und von überall verfügbar - ob für internes Projektteam, 
externe Planer, Bauherr oder ausführende Firmen.

fluX speichert und managt Projektdaten, 
Pläne, Dokumente, Termine, Adressen, E-
Mails und Faxe auf einem zentralen Server, 
der sicher in einem Rechenzentrum 
untergebracht und für autorisierte Nutzer über 
das Internet von überall zugänglich ist.

Teil 7: Projektinformationssystem
Struktur Datenpool
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