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Auszug aus Kapiteln der ,Richtlinie Kirchliche Immobilien*

5 »---Optimal geplant und erstellt...*

Projektmanagement

Die Fachstelle realisiert die vorgesehenen Projekte gemaR anerkannten Standards und Prozessablaufen von
Fachverbanden und Vergleichsorganisationen, ggf. mit externen Partnern und Gebietskirchen-tbergreifend

Mit einer transparenten Informationspolitik werden die Gemeinden und die Offentlichkeit eingebunden, in
Absprache mit der jeweiligen Kirchenleitung.

5.1 Begriffsbestimmungen

,Planen und Bauen® wird durch (Bau-)Projekte abgewickelt — ,Unterhalt und Betrieb* beinhaltet Instandsetzung
und Instandhaltung (,MaRnahmen zur Wiederherstellung des zum bestimmungsmaRigen Gebrauch geeigneten
Zustandes (Soll-Zustand) eines Objektes“) und Betrieb aller bestehenden Objekte (— 6 Objekimanagement)

Nach DIN 69901 ist ein Projekt ein ,Vorhaben, das im Wesentlichen durch die Einmaligkeit aber auch Konstante
der Bedingungen in ihrer Gesamtheit gekennzeichnet ist, wie z. B. Zielvorgabe, zeitliche, finanzielle, personelle
und andere Begrenzungen; Abgrenzung gegentiber anderen Vorhaben; projektspezifische Organisation.*

Bauprojekte sind geblindelte, komplexe, aus mehreren Phasen bestehende und mehrere Gewerke umfassende
bauliche MaRnahmen als ,substanzverandernde, wertsteigernde Malinahmen®. In der Aufgabenstellung als
Ergebnis der Projektentwicklung wird das jeweilige Projekiziel definiert.

Fir die Beschreibung der Art der Maflinahmen und der jeweils anfallenden Kosten orientieren wir uns an der:
DIN 276 — Kosten im Hochbau

DIN 18960 — Nutzungskosten im Hochbau

HOAI §3 — Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure

Dementsprechend unterscheiden wir hauptsachlich drei Arten von Projekten

Neubau — nach Definition ,neu zu errichtende Objekte®, als Neu- oder Ersatzinvestition. Aufgrund des
umfangreichen Gebaudebestandes der Gebietskirche sind Kirchen-Neubauten in der Regel ein wirtschaftlicher
Totalersatz.

Umbau — nach Definition ,Umgestaltung von vorhandenen Objekten mit wesentlichen Eingriffen in Konstruktion
oder Bestand® mittels Teilabbruch oder Wiederaufbau oder mittels Anbau oder Aufstockung, einschl. eines
Baurechtsverfahrens, normalerweise einschlief3lich einer kompletten Modernisierung.

Modernisierung — nach Definition ,bauliche Mafinahme zur nachhaltigen Erhéhung des Gebrauchswertes eines
Objekts, einschl. der durch diese Malnahme verursachten Instandsetzung“ und ,Raum bildende Ausbauten als
die innere Gestaltung oder Erstellung von Innenraumen ohne wesentliche Eingriffe in Bestand und Konstruktion®,
ohne Baugenehmigungsverfahren..

Um-/Anbauten und Modernisierungen kénnen sich ausnahmsweise auch nur auf Teilbereiche des Gebaudes
beziehen zur Funktions- und Substanz-Optimierung (,FSO-Projekt), um auf bestimmte Zeit den dringendsten
Bedarf zu decken. Im Idealfall finden konzentrierte, umfassende und ganzheitliche Baumalinahmen statt, um die
Ressourcen darauf zu konzentrieren und das strategische Ziel fiir den Immobilienbestand zu erreichen.

5.2. Aufgaben des Projektmanagements
Wir verstehen unter Projektmanagement:

e Wahrnehmung von Bauherrenaufgaben (anteilig mit der Kirchenleitung)
e Bauherrenseitige Projektleitung und Projektsteuerung (Projektbetreuung)
e Wahrnehmung von Nutzeraufgaben (anteilig mit der Gemeinde)

Dabei geht es um folgende Komponenten:

e Steuerung beauftragter Architekten und Ingenieure
o Kosten-, Termin-, Qualitatsmanagement
e Entscheidungsmanagement und Information
e Koordination innerhalb der Bauherrenorganisation
e Nutzerbegleitung (Kirchengemeinden)
Zusatzlich werden in diesem Bereich nach Abwagung der Wirtschaftlichkeit und bei Vorhandensein von perso-
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nellen Ressourcen auch interne Architektenleistungen erbracht. (— 8.2 Personalplanung)

Fur die operative Durchfiihrung in Planung und Bauleitung werden jedoch aufgrund der zu bewaltigenden Menge
und der Entfernungen bevorzugt externe Partner (Architekten, Bauleiter und Fachingenieure) beauftragt.

AnstoRe zu BaumaRnahmen (Projekten) erfolgen aus dem — 4 Portfoliomanagement.

Fir den in funf Grobphasen gegliederten Projektablauf und die darin enthaltenen Aufgaben orientieren wir uns
an den Vorgaben des DVP (Deutscher Verband der Projektmanager in der Bau- und Immobilienwirtschaft e. V.)
in der Schriftenreihe des AHO (Ausschuss der Verbande und Kammern der Ingenieure und Architekten fir die
Honorarordnung e.V.), Hefte 9 (Mai 2014) und 19 (September 2004):

e Phase 0: Projektentwicklung (Projektantrag, Projektkonzeption, Vorplanungskonzept)
e Phase 1: Entwurfsplanung (Vorplanung, Entwurf, Genehmigungsplanung)

e Phase 2: Werkplanung (Ausfiihrungsplanung, Ausschreibung, Vergabe)

e Phase 3: Ausfiihrung (Baustelle, Nutzungsbeginn, rechnerischer Projektabschluss )

e Phase 4: Betreuung in der Zeit der Inbetriebnahme und Gewahrleistung (bis 5 Jahre nach
Projektabschluss)

Diese untergliedern sich in neun Feinphasen (nach HOAI Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure) und
diese in einzelne Prozessschritte je nach Projektart. Am Ende jedes Prozessschrittes ist ein Meilenstein mit
Entscheidungen. Die Zusammenarbeit mit der Kirchenleitung und die Einbindung der Gemeinden ist in

— 7 Aufbauorganisation, Prozesse, Kompetenzen geregelt.

In den Bereich des Multiprojektmanagements fallt die Steuerung mehrerer oder aller Projekte. Dies ist die
Schnittstelle zum — 4.2 operativen Portfoliomanagement.

7.2. Prozessoptimierung

7.21 Grundlagen

Die Kirche orientiert sich in der Definition der Leistungsbilder und der Prozessablaufe im Immobilienbereich an
den Methoden und Vorgaben der Architekten-, Ingenieur- und Projektsteuerungsverbande sowie des
Immobilienmanagements, wie auch an den Erfahrungen von vergleichbaren Institutionen (andere Konfessionen
sowie staatliche und kommunale Behdérden). Dabei mussen die Spezifika der NAK wie hoher ehrenamtlicher
Einsatz und weite Entfernungen vom zentralen Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum berticksichtigt werden.

Zur Erfillung des strategischen Ziels (— Vorwort Leitbild Kirchliche Immobilien) werden angestrebt:
= agierendes vorausschauendes Immobilienmanagement unter den Pramissen der — 2.1
Standortplanung anstatt reagierenden Tatigwerdens aufgrund von Gemeinde-Antragen

= Zielgerichtete Betreuung und Steuerung externer Partner statt Selbstausfiihrung durch die
Verwaltung

= durchgéngige, ganzheitliche, IT-unterstiitzte Prozesse des ,Kirchlichen Immobilienmanagements*
steuern alle Vorgange.

= Verknupfung mit weiteren Daten und Prozessen kirchlichen Handelns (wie z.B.
Mitgliederverwaltung, Statistik, Finanzwesen)

= Qualitatsmanagement / Risikomanagement zur Sicherstellung und standigen Verbesserung der
Vorgaben zur Nachhaltigkeit und aller definierten Standards und Prozesse.

Diese und weitere grau hinterlegten Auszlige aus verschiedenen Kapiteln der ,Richtlinie Kirchliche Immobilien®
geben den Rahmen fiir das Projektmanagement der Neuapostolischen Kirche Stuiddeutschland vor. Im folgenden
Leitfaden werden diese Aussagen, auch im Kontext, prazisiert.
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1. Projektmanagement im Kontext

Bevor es zu einem Projektantrag, einer Projektentwicklung oder —planung kommt, laufen auf Portfolio-
Ebene bereits Prozesse Priorisierung und der Vorbereitung. Diese werden im — 2.Portfoliomanagement
betrieben. Das — 3.Projektmanagement greift erst zum Start eines Projekts. Gewissermalen als ,interne
Dienstleistung” werden teilweise auch Leistungen der — 4.0bjektplanung (Architekt) in der Abteilung
Bau/Unterhalt selbst erbracht, sofern sie nicht an externe Architekturbiros beauftragt werden. Manche
(Teil-)Projekte entstehen nicht aus langfristigen Bauprogrammen, sondern auch aus Bedarfs-Meldungen
von Gemeinden/Nutzern, die zunachst im — 5.0bjektmanagement betreut werden.

Die vier genannten Leistungsbereiche werden innerhalb des VDZ von der Abteilung Bau/Unterhalt in
unterschiedlichen Gruppen abgedeckt. Als weitere ,interne Dienstleistungen® werden beim Prozess
Grundstlckssuche und —kauf die Leistungen der Abteilung Finanzen/Vermdgen (FV) mit ihren Partnern
in Anspruch genommen, als Querschnittsbegleitung auch die Leistungen der Offentlichkeitsarbeit.

Die einzelnen Leistungsbilder werden im Folgenden im Zusammenhang und einzeln dargestellt:

AuRer den Beschreibungen in der Richtlinie ,Kirchliche Immobilien®,

— Kapitel 4 ,Optimal entwickelt®: Portfoliomanagement

— Kapitel 5 ,0Optimal geplant und erstellt“: Projektmanagement (incl. Objektplanung Architekt)

— Kapitel 6 ,,Optimal betrieben und unterhalten®: Objektmanagement

sind in der folgenden Grafik die Zusammenhénge der Fachbereiche dargestellt. Im Weiteren sind die
jeweiligen Leistungsbilder und Prozesse beschrieben. Die jeweilige Nutzerbeteiligung in den Prozessen
ist auch im — Leitfaden Nutzerbeteiligung dargelegt.

Leistungsbild Portfoliomanagement

Leistungsbild Leistungsbild
Projekimanagement Objektmanagement

Leistungsbild
Objektplanung/Architekt

Zusammenhang der Fachbereiche Portfoliomanagement, Projektmanagement und Objektmanagement
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2, Leistungsbild Portfoliomanagement

4.1. Strategisches Portfoliomanagement

Das strategische Portfoliomanagement beschreibt das Entwickeln und Verfolgen der Strategie zur Verwaltung
/Steuerung des jeweiligen Immobilienportfolios der Kirche (— 1.1 Strategische Ausrichtung Immobilien)
entsprechend den Vorgaben der libergeordneten Strategien der Kirchenleitung (— 2.7 Standorte und

2.2 Standortplanung) unter Berticksichtigung des Bedarfs, des finanziellen Rahmens und der Kapazitaten zum
Erreichen eines Zielfotos: Beherrschung des Immobilienbestands (—Vorwort Leitbild Kirchliche Immobilien).

e Der finanzielle Bedarf der Immobilien setzt sich aus folgenden Faktoren zusammen:

o

O
O
O

Betrieb (Ver- und Entsorgung, Versicherung, Gebuhren)

Instandhaltung (Wartung, Pflege)

Instandsetzung (Reparatur, Bauteil-Ersatz)

Modernisierungsbedarf nach Behdrdenvorschriften: Barrierefreiheit, Brandschutz, Sicherheit,
Energieverordnungen, Statik, Emission, Umwelt usw.

Funktionaler Bedarf aufgrund Mangeln bei Raumprogramm, Flachen und Funktionen in
Abhangigkeit des Nutzungsbedarfs (— 3.7 Raumangebot)

e Aus diesem Bedarf entstehen zwei Arten von Bearbeitungsprozessen, die sich auch in unterschiedlichen
Budgets niederschlagen:

o

o

Biindelung von baulichen MalRnahmen in Projekten (— 5 Projektmanagement)

EinzelmalRnahmen bzw. laufende Kosten in Instandsetzung, Instandhaltung und Betrieb
(— 6 Objektmanagement)

e Im Rahmen der Bedarfsplanung werden folgende Aufgaben nach aufgefihrter Prioritat jahrlich erfullt:

o

O O O O

o

Pflege der Standortplanung zusammen mit der Kirchenleitung / flihrenden Seelsorge zur
Feststellung der Standortkategorie aufgrund Analysen Gemeinde und Geb&ude
(— 2.1 Standorte und 2.2 Standortplanung)

Pflege der Objekistrategie pro Gebaude aufgrund dieser Festlegungen
technische Priorisierung der Objekte aufgrund Gebdudebedarf (Substanz und Funktionalitat)
pastorale Priorisierung im Apostelbereich

Erstellen des Bauprogrammes fiir groRe und kleine Projekte (— 5 Projektmanagement), damit
verbunden die Priorisierung auf Ebene Gebietskirche

Ermittlung des Instandsetzungs- und Instandhaltungsbedarfs auerhalb von Projekten

Abgleich mit dem strategischem Ziel der Beherrschung des Immobilienbestands (Abbau der
Bugwelle)

Vorlage des kurz- und mittelfristigen Bauprogramms, des Instandsetzungs- und
Instandhaltungsbudgets sowie der Betriebskosten zur Haushaltsplanung

Pflege des Bauprogramms aufgrund jeder Einzelentscheidung in konkreten Projekten

(— 5 Projektmanagement)

Pflege der Gebaudezustandsdaten aufgrund aller abgeschlossener Projekte und Instandsetzungs-/
Instandhaltungsvorgange

In der Projektentwicklung (— 5 Projektmanagement) erarbeiten Portfoliomanagement und Projektmanagement
gemeinsam die Aufgabenstellung flr die einzelnen Projekte.

Ebenso arbeiten Portfoliomanagement und — 6 Objektmanagement zusammen bei der Bearbeitung von
Antragen, Meldungen und Bestellungen und die daraus resultierende Priorisierung und Aufgabenstellung in
Abhangigkeit von der Standortkategorie und der Objektstrategie (— 2.7 Standorte).

4.2 Operatives Portfoliomanagement

Zur Steuerung aller aus dem strategischen Portfoliomanagement resultierenden Manahmen (Planung) und den
notwendigen Ressourcen wird ein operatives Portfoliomanagement betrieben. Es umfasst die Koordination
(Steuerung / Controlling) aller BaumaRnahmen des Projektmanagements und aller Vorgange des Objekt-
managements.

e Baucontrolling (Summe aller Bauprojekte des Projekimanagements)

o

Termine (regional, Art der MaRnahme)
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Kosten (regional, zeitlich, Art der MaRnahme)
Qualitat (Planung und Ausfiihrung, Partner)
MafRnahmen (Neubau, Umbau, Modernisierung, TeilmaRnahme)
Kapazitaten Personen / Teams
o Partnerauftrage (Planung und Bauleitung, Handwerker)
e Objektcontrolling (Summe aller UnterhaltsmalRnahmen des Objektmanagements)
e Portfoliocontrolling (Summe Baucontrolling und Objektcontrolling)
o Termine (regional, Art der MaRnahme)
Kosten (regional, zeitlich, Haushaltstopfe)
Qualitat (Planung und Ausfiihrung, Partner)
MafRnahmen (Projekte und Einzelvorgange)
Kapazitaten Personen / Teams
Partnerauftrage (Planung und Bauleitung, Handwerker)
Benchmarks
o externe Vergleiche mit anderen Gebietskirchen Europas und anderen Institutionen

O O O O

O O O O O O

e In der Projektentwicklung (— 5 Projektmanagement) erarbeiten Portfoliomanagement und
Projektmanagement gemeinsam die Aufgabenstellung fiir die einzelnen Projekte.

o Ebenso arbeiten Portfoliomanagement und — 6 Objektmanagement zusammen bei der Bearbeitung von
Antragen, Meldungen und Bestellungen und die daraus resultierende Priorisierung und Aufgabenstellung in
Abhangigkeit von der Standortkategorie und der Objektstrategie (— 2.1 Standorte).

Diese Beschreibung des Portfoliomanagements aus der — Richtlinie ,Kirchliche Immobilien” Kap. 4
erlautert in groben Ziigen die Aufgaben, welche die Steuerung des gesamten Gebaude-Portfolios in
strategischer und operativer Hinsicht ausmachen. Im Folgenden wird der Weg von einer
Bedarfsmeldung ins Bauprogramm beschrieben. Aus dem Bauprogramm (,Warteliste“/Bedarfsplanung)
heraus werden nach vereinbarter Prioritat (,Ranking“) die konkreten Projekte an den ,Start“ gebracht.

Antrag
Vorgangsabwicklung
FSO

Antrag
Aufnahme ins
Bauprogramm

oM
Vorgang.

Bauprogramm
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Auszug aus dem Bauprogramm als Terminplan mit Darstellung der Projekt-Phasen

Das Bauprogramm mit Darstellung aller Projekte (incl. derjenigen in der ,Warteliste® im Status Bedarfs-
planung) ist das Bindeglied zwischen strategischem und operativem Portfoliomanagement
(,Multiprojektmanagement“) und dem (Einzel-)Projektmanagement. Es beinhaltet die Komponenten
Priorisierung, Terminplanung, Kosten- und Geldabflussplanung, Kapazitatsplanung und Berichtswesen.

3. Leistungsbild Projektmanagement
Sinn und Zweck: vorausschauendes Steuern, um Projektziele zu erreichen.

Das Leistungsbild ,Projektmanagement” der NAK orientiert sich an den Vorgaben der AHO-Fachkom-
mission ,Projektsteuerung/Projektmanagement” (Ausschuss der Verbande und Kammern der Ingenieure
und Architekten fir die Honorarordnung e.V.): Projektsteuerungs- und —leitungsaufgaben nach Heft Nr. 9
(Mai 2014) ,Projektmanagementleistungen in der Bau- und Immobilienwirtschaft“ und Heft Nr. 19
(September 2004), Kapitel 3 ,Projektentwicklung im engeren Sinne® und Kapitel 5 ,Nutzer-Projekt-
management”. Es wurde angepasst und erganzt durch kirchen- und organisationsspezifische Aufgaben,
auch Bauherrenaufgaben, die nicht Teil der klassischen Projektsteuerung und Projektleitung sind.

Richtlinie ,,Kirchliche Immobilien“
e Grundaussagen (Rahmenvorgaben)

Leitfaden ,,Projektmanagement*
[ e Prézisierung nach o.g. Vorgaben der Fachverbande und der
bauherrenspezifischen Leistungen
e  Workflows mit allen Beteiligten

CAFM Modul ,,Projektmanagement”
e Projektmanagementsystem mit detaillierten Checklisten, Kosten-
und Terminplanung
e verwaltungsinterne Workflows
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Qualitits- und Risikomanagement

In das Leistungsbild wurde ein kircheneigenes Qualitats- und Risikomanagement integriert. Die Ziel- und
Risikofragen pro Prozessschritt wurden in der Dienstleistungsgruppe Bau- und Immobilienmanagement

(DLG BIM) mit allen Bau- und Immoabteilungen der europaischen Gebietskirchen gemeinsam erarbeitet
und abgestimmt.

Detailliert gesteuert wird jedes Projekt in einem CAFM-System (Computer Aided Facility Management),
in einem je nach Projektart gegliederten Projektablauf mit Phasen und Prozessschritten. Pro
Prozessschritt stehen Checklisten mit unterschiedlichen Prufkriterien zur Verfligung, die als Prif- und
Entscheidungsprotokolle dienen. Die Fragestellungen pro Prozessschritt sind direkt an den Vorgaben
der Richtlinie ,Kirchliche Immobilien” und des Leitfadens ,Projektmanagement® ausgerichtet.
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Beispiel einer Checkliste eines Prozessschrittes als Prif- / bzw. Entscheidungsprotokoll

=  Gesamtziel des Qualitats- und Risikomanagements:

o

=  Que
(@)

Qualitatssteigerung und Risikominimierung
rschnitts-Risiken Uber alle Prozesse:

fehlende, nicht kommunizierte oder nicht verstandene Regelwerke (Richtlinien, Leitfaden,

Standards, Kompetenzplane)

fehlende oder nicht umfassende Prozessdefinitionen und -dokumentation
fehlende oder nicht umfassende Nutzerbeteiligung, Transparenz und Kommunikation
fehlende oder nicht umfassende Portfolio-Strategien (Standortplanung fiir Gemeinden /

Immobilien incl. regionalem Umfeld, Zieldefinitionen)

unnétiger Zeitdruck und kurzsichtige, nicht nachhaltig ausgelegte Entscheidungen
falsche Priorisierung, Investition in das falsche Gebaude / den falschen Standort

(,Fehlinvestition*)

Hinweis: Die ,wirtschaftliche Dimension® bezieht sich aus dem Blickwinkel der
Lebenszykluskosten nur auf die Planungs- und Erstellungskosten ohne zukinftige Unterhalts-
und Betriebskosten (,Wieviel kdnnte man einsparen, wenn das Projekt (jetzt) nicht durchgefiihrt

werden misste?)
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3.2 Phasen und Prozessschritte

Die 5 Phasen eines Bauprojekts sind bereits in der — Richtlinie ,Kirchliche Immobilien® Kap. 5
Projektmanagement aufgefihrt. Sie sind ihrerseits in verschiedene Prozessschritte unterteilt:

Projektentwicklung m Werkplanung Gewﬁhrleistung

Hauptphasen und Prozessschritte

3.3 Projektarten

Nur ein Neubauprojekt auf neuem Grundstiick umfasst alle Prozessschritte. Alle anderen Projekte /
Teilprojekte beinhalten nicht alle Prozessschritte. Aufder den hier dargestellten 11 Muster-Projektarten
kann bei Bedarf jedes Einzelprojekt in seinen Prozessschritten auch noch individuell modelliert werden.
Die Zuordnung erfolgt bei Projektbeginn.

Projektarten
Vollprojekte Teilprojekte
B
@ 2
2 > o
S S £
5|5 =
<| |8|% olel2l2
3 &2 HEREIE
215|392 > 2(E|E
R E|Els|5
ER RN R s|8|2|g
5|2 2l2|g|3
o |S5]38|8 2ls|S 2=
32|55 2|52 &|a
2 [=]|2 |2 s|ls|S|2
c|<]|=z|= B|lo|®|efe]|.
s|zs|lelelslElzl=|E|E|E
S|8Sls|s = | E|E|o|c|=
A A q % | B slolo|lo|o]|o
Phasen|Projektphasen Projektprozessschritte E E SlE&E|L]|e|o|a|2|2
0 Projektentwicklung Projektantrag o |(0o(0o|0o 0o/0j0o|j0oj0 |0 e
Projektkonzeption o |o(o/o/0o|0o|jeo|/eo|e]|e|e
Bedarfsanalyse - Nutzerbeteiligung 1 o |(0o(o|0o0o/0oj0o|j0oj0 |0 e
Grundstiickssuche/-kauf [ °
Informationsabend - Nutzerbeteiligung 2 @ |0(0o /0o 00|00 |0 0
Vorplanungskonzept [ K [
Présentation Vorplanungskonzept - Nutzerbeteiligung 3 e |0 °
1 Entwurfsphase Vorplanung o (oo 0o(j0o|j0o|0]|0
Entwurfsplanung o |0o(0o /0o 0oj0o|j0o(e|j0|0|e
Présentation Entwurfsplanung - Nutzerbeteiligung 4 @ |0o(0o /0o 0o|j0o|j0o(0|0|0 e
Planungsabstimmung OA o |o(o /0o/0o|j0o|jo|/e]|e]|e
Genehmigungsplanung o (o000 (A
2 Werkplanungsphase Werkplanung o |(0o(o|0o 0o|/0oj0o|j0o|j0 0 e
Vorbereitung Ausschreibung o (o000 0o|/0oj0o|j0oj0 0 e
\ergabe o |o(o/0o/0o|j0o|eo|/eo|je]|e|e
3 Ausfiihrungsphase Vorbereitung Baubeginn o |0o(o /0o 0o|j0o|j0o(0|je0o|0|e
Status Baustelle Rohbau ([ BEIAKREKRK) [ AK)
Vorbereitung Richtfest/ Baustellenfest o j|ojo| 0|00
Status Baustelle Ausbau o |o(o/0o/0o|j0o|o|/eo|je]|e|e
Vorbereitung Einweihung / Wiederbezug |00 | 0o/0o(0]|0|0
Abnahme / Ubergabe o|(o|/o|(o[o[o|e|e|[e|[0]e
Projektabschlul o (oo 0oj0o|j0o|jeo|0o|0 (00
4  |Gewahrleistungsphase Gewahrleistungsmanagement o |o|o o|o|jo|o o o]0
Projektende o |o|o|0o|0o|/o|o|0o|0]|e

10
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3.4

Beteiligung an Prozessschritten

AuRer dem verantwortlichen Projektmanagement sind in den unterschiedlichen Phasen verschiedene
Beteiligte in den Prozess eingebunden:
= kirchenintern die Kirchenleitung als Auftraggeber und Entscheidungstrager, die fihrenden Seel-
sorger auf Bezirks- und Gemeindeebene und die Gemeinden als Nutzer, die Abteilung Finanzen/
Vermdgen (FV) bei der Grundstiickbeschaffung sowie die Offentlichkeitsarbeit
= extern die Planungspartner (Architekten und Fachingenieure) sowie die Handwerker als

ausfiihrende Firmen.

— Richtlinie Kirchliche Immobilien, Kap.7 Aufbauorganisation, Prozesse, Kompetenzen

— Leitfaden Nutzerbeteiligung

Dies ist hier in einer Ubersicht dargestellt, auRerdem im Folgenden in den einzelnen Prozessschritten.

N2

Phasen

Projektphasen

Projektprozessschritte

Beteiligung

intern

extern

Offentlichkeitsarbeit

INutzer (Gemeinden)
|FV Liegenschaften

0

Projektentwicklung

Projekiantrag
Projektonzepton
Bedarfsanalyse - Nutzerbeteligung 1
Grundstickssuche/-kauf
Informationsabend - Nutzerbeteiligung 2
Vorplanungskonzept
Prasentaion Vorplanungskonzept - Nutzerbeteiligung 3

Planungspartner

|Handwerker

Entwurfsphase

Vorplanung

Entwurfsplanung

Prasentation Entwurfsplanung - Nuzerbeteligung 4
Planungsabstmmung OA

Genehmigungsplanung

olo|o/o]|o|e|/o|/e|e]|e .lKirchenIeitung

Werkplanungsphase

Werkplanung
Vorbereitung Ausschreibung
Vorbereitung Vergabe

Ausfiihrungsphase

Vorbereitung Baubeginn

Status Baustelle Rohbau

Vorbereitung Richtfest/ Baustellenfest
Status Baustelle Ausbau

Vorbereitung Einweihung / Wiederbezug
Abnahme / Ubergabe

Projekiabschlufy

Gewahrleistungsphase

Gewahrleistungsmanagement
Projekiende

11
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3.5

3.5.1.

N2

Phasenbezogenes Leistungsbild Projektmanagement in Prozessschritten

Im Leistungsbild, das nach den oben beschriebenen Phasen gegliedert ist, werden die Prozessschritte,
die Beteiligten und die Prifungs- und Entscheidungsprozesse in Grafiken beschrieben, erganzt durch
tabellarische Ubersichten zu Fragestellung, Inhalt, Ziel und Risiko der jeweiligen Prozessschritte.

Pro Phase sind nach Modell des -AHO die Handlungsbereiche des Projektmanagements beschrieben,
die die Aufgaben der Projektleitung, Projektsteuerung, Projektentwicklung, des Nutzermanagements und
der weiteren Bauherrenleistungen umfassen. Die Gliederung der flinf Handlungsbereiche pro Phase ist
wie folgt:

= A Organisation, Information, Koordination und Dokumentation
= B Qualitdten und Quantitaten

= C Kosten
= D Termine, Kapazitaten
= E Vertrage

Phase 0 Projektentwicklung

Die Projektentwicklungsphase umfasst, beginnend mit dem Projektstart, die Projektkonzeption mit
Pastoral- und Immobilienkonzept, optional incl. Grundstickssuche und —kauf. Daraus entwickelt sich die
Aufgabenstellung fur die Planung (mit Kostenrahmen), optional erganzt durch ein Auswahlverfahren
eines Vorplanungskonzepts. In alle Prozessschritte ist die Nutzerbeteiligung integriert.

12



Neuapostolische Kirche Siddeutschland

Iy
NS

Projektentwicklung m Werkplanung Gewahrlelstung

Srittag Werkplanung Baustel\e Rohbau

Gewahrleistungs-

Projektkonzeption Entwurfsplanung Baustel!e Ausbau
Management

Ausschreibung/
Vorplanungskonzept |Genehmigingsplantng Vergabe Projektabschluss

. L
. L]
: om 3
L] L]
L L)
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essscsevnssse
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*Projektkonzeptiong

Projektantrag

Legende
. BK  Baukommission i

I:| Emzess/irbeitavorgang BUK  Bau- und Unterhaltskommission @ Iﬁlmzerhetel\lgung (NB?
D optioneler Prozess B cicrenkiung @ Offentichkeitsarbeit (54)
<> . Portfoliomanagement 9 Finanzen und Vermagen (FV)

Entscheidun e

2 . Projektrmanagement . Planungsbeteiligte
an anderer Stelle .
Beschrisbener Prézess . Objektmanagement . Handwerker
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Projektantrag

Projektentwicklung

Projektkonzeption
Vorplanungskonzept

Auftrag
Projekt-
konzeption,

Projektkonzeption

Bedarfsplanung

Legende

Vorpriifung

NB 1

Pastoralkonzept

e®®000ccccccce,
.

.
NB 1 © Vorplanungskonzept e
. .

48]

Immobilienkonzept

Nutzerbeteiligung 1

Frage
Was ist der Bedarf der Gemeinde

Inhalt

Projektanalyse / Bedarfsplanung mit
fUhrenden Seelsorgern, ggf. mit
Nutzervertretern

Ziel
Einbeziehung flhrende Seelsorge (Apostel,
Bischof, Bezirksleitung, Gemeindelei-

tung), Kommunikation Rahmenvorgaben
(Beschlisse, Richtlinien), gemeinsame
Bedarfsplanung

Risiko

fehlende vorherige und unabhangige
Informationen Uber Entscheidungen der
Kirchenleitung (Standortplanung, Zu-
sammenfuhrungen, Fusionen), fehlender
Abgleich an aktuelle Situation, zu hohe
Erwartungen

Suddeutschland

I,
NS

o8

Grundstiickssuche/
-kauf

Q-
@ O-

e®00000s000000,
D .
. Vorplanung .
. .

Nutzerbeteiligung 2

Frage
Was erwartet die Gemeinde?

Inhalt

Informationsabend mit Amts- und Funkti-
onstragern nach Beschluss der Projektkon-
zeption durch die Baukommission

Ziel

Einbeziehung Amts- und Funktionstréger
als ,Betreiber”, Kommunikation Rahmen-
vorgaben (Beschllsse, Richtlinien)
Risiko

zu hohe Erwartungen, fehlende Hin-
tergrundinformationen, fehlende oder
unverstandene vorherige und unabhangige
Informationen Uber Entscheidungen der
Kirchenleitung / Seelsorge (Standortpla-
nung, Zusammenfuhrungen, Fusionen)

\:I Prozess/Arbeitsvorgang
[:j optionaler Prozess
Q Entscheidung

an anderer Stelle
beschriebener Prozess

BK
BUK

Baukommission
Bau- und Unterhaltskommission

Kirchenleitung
Portfoliomanagement
Projektmanagement

Objektmanagement

0 Nutzerbeteiligung (NB)

@ Offentichkeitsarbeit (A)
““\, Finanzen und Vermdgen (FV)
A Planungsbeteiligte

A Handwerker
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Projektantrag
Projektkonzeption
Vorplanungskonzept

Vorplanungskonzept

Legende

Neuapostolische Kirche

Suddeutschland

Auswahl-
»  gremium

sttesescsenense,
.

.
. Vorplanung .
. .

Pescscssssssse®

Nutzerbeteiligung 3

in der

I,
NS

sscessssesses

. .
. .
. .
« Entwurfsplanung
. .
. .

sssesessenssss

I:l Prozess/Arbsitsvorgang
D optionaler Prozess
O Entscheidung

an anderer Stelle
beschriebenar Prozess

BK
BUK

Baukomrission
Bau- und Unterhaltskormmission

Kirchenlsitung
Portfoliormanagement
Projektmanagement

Objektmanagement

€ nuzerbetsiigung (M)
@) Ofentlichkeitsarbeit (GA)
@ Finanzen und Vermagen (FV)

| Planungsbetelligte
| Handwerker
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3.5.2.

I,
NS

Handlungsbereiche 0 Projektentwicklungsphase

A Organisation, Information, Koordination und Dokumentation

= Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich
Organisation Information, Koordination

= Herbeifiihren oder Leiten, Vor- und Nachbereiten von Projektbesprechungen auf Kirchenleitungs-
bzw. Fachbereichsebene zur Vorbereitung/Einleitung/Durchsetzung von Entscheidungen

=  Wahrnehmen der zentralen Projektanlaufstelle; Sorge fiir die Abarbeitung des Entscheidungs-
/MaBnahmenkatalogs

* Wahrnehmen von projektbezogenen Représentationspflichten gegentiber dem Nutzer, den Tragern
offentlicher Belange und der Offentlichkeit, situationsbezogen zusammen mit Vertretern der
Kirchenleitung

= Vorschlag des passenden Muster-Projektstrukturplans fiir das Projekt (Auswahl Projektart),
Abstimmen und Dokumentieren

= Koordination der Organisationseinheiten der Kirche (Kirchenleitung, Bezirks- und Gemeindeleitung,
Nutzer, Offentlichkeitsarbeit)

= Erstellen von Vorlagen, Berichterstattung und Protokollierung in Auftraggeber- und sonstigen
Gremien (z.B. Baukommission, Auswahlgremium Mehrfachbeauftragung, Nutzerbeteiligung)

=  Vorbereitung der Projektziele und Festlegung zusammen mit der Kirchenleitung und Dokumentation
der Projektvorgaben

= Anwendung des kircheneigenen Projektabwicklungssystems mit Kommunikations-, Informations-,
Berichts- und Protokollwesen

= Einsortierung des Projekts in aufbau- und ablauforganisatorischen Grundlagen zur Planung,
Ubergreifenden Uberwachung und Steuern von mehreren verknlpften Projekten (Bauprogramm)

=  Vorbereitung, Abstimmung und Dokumentation des bauherrenspezifischen
Entscheidungsmanagements (Gremien)

= Verwenden von bauherrenspezifisch vorgegebenen IT-Programmen (CAFM)
= Anwendung des bauherrenspezifischen Qualitats- und Risikomanagements

= Nutzermanagement: Abgleich des Konzepts zur Erfassung aller betroffenen Dritten und der
relevanten Offentlichkeit sowie deren Beteiligung im weiteren Projektablauf mit dem konkreten
anstehenden Projekt

= Nutzerbezogene Planung: Koordination, Dokumentation und Abwagung von nutzerseitigen
Anmerkungen, Information Gber Schnittstellen zwischen Nutzerbeteiligung und Bauprojekt

B Qualitaten und Quantitéten
= Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Qualitat

= Konfliktmanagement zur Ausrichtung der unterschiedlichen Interessen der Projektbeteiligten auf
einheitliche Projektziele hinsichtlich Qualitaten, Kosten und Terminen, u.a. im Hinblick auf die Pflicht
der Projektbeteiligten zur fachlich-inhaltlichen Integration der verschiedenen Planungsleistungen
und die Pflicht der Projektbeteiligten zur Untersuchung von alternativen Losungsmaéglichkeiten

= Uberpriifen der bestehenden Grundlagen zur Bedarfsplanung auf Vollstandigkeit und Plausibilitat

=  Erstellen und Abstimmen einer Projektanalyse zur Feststellung des konkreten Bedarfs aufgrund Ist-
Situation, Standortplanung und Richtlinien

=  Betrachtung der relevanten Ist-Standorte mittels Standortanalyse und -prognose (Makro- und
Mikrostandort)

= Marktrecherche durch Auswahl und Erhebung relevanter Indikatoren wie Nutzeranalyse
= Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm, Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramm nach
Richtlinie
o —» Richtlinie Kirchliche Immobilien, 1 “fiir den definierten Zweck“
o —» Richtlinie Kirchliche Immobilien, 2 ,am optimalen Ort*
o —» Richtlinie Kirchliche Immobilien, 3 ,die optimalen Immobilien”
o —» Leitfaden Standardraumprogramm
=  Wechselseitige Betrachtung von Standort- und Bedarfssituation
=  Entscheidungsvorschlag an Kirchenleitung zum weiteren Vorgehen

16
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3.5.3.

N2

— U —

=  Grundstiicksakquisition und —sicherung, Klarung der Standortfragen, Beschaffung der
standortrelevanten Unterlagen, Grundstlicksbeurteilung hinsichtlich Nutzung in privatrechtlicher und
offentlich-rechtlicher Hinsicht

=  Kaufverhandlungen und Grundstiickskauf nach Gremienbeschluss

= Erstellen der Bedarfsplanung mit den Beteiligten (Kirchenleitung, Bezirks- und Gemeindeleitung,
ggf. Nutzern)

= Uberpriifen der Ergebnisse der Grundlagenermittiung der Planungsbeteiligten (z.B. Dinglichkeiten,
Gutachten)

= Vorplanungskonzept: Vorbereiten, Durchfiihren und Priifen von Architektenwettbewerben im Form

von Mehrfachbeauftragungen zur Darstellung der konzeptionellen planerischen Umsetzung in

Alternativen durch

o Erarbeiten eines Vorplanungskonzeptes zur Nutzungskonzeption zum Nachweis der
planerischen Umsetzbarkeit auf dem vorgesehenen Grundstiick und der Erfiillung des
Raumprogramms durch eine Gebdude- und Geschossbelegung
Darstellung der Ergebnisse durch Lageplan, Grundrisse, Schnitte und Ansichten

o Erlauterungsbericht zu den wesentlichen stadtebaulichen, gestalterischen, funktionalen,
technischen, bauphysikalischen, wirtschaftlichen, energiewirtschaftlichen und
landschaftsokologischen Zusammenhangen sowie dem Nachweis der baurechtlichen
Umsetzbarkeit des Projektes auf dem vorgesehenen Grundstiick

= Verfolgen der Nachhaltigkeitsstrategie

C Kosten
= Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Kosten
=  Erstellung des Kostenrahmens fir Investitionskosten und Nutzungskosten

=  Erstellen von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (Einordnung in Benchmarks / Investition in Bestand
oder Ersatzbeschaffung)

= Mitwirken bei der Ermittlung und Beantragung von Investitions- und Férdermitteln

=  Prifen und Freigabe von Rechnungen der Planungsbeteiligten und sonstigen Projektbeteiligten zur
Zahlung

= Durchfiihrung der projektspezifischen Kostenverfolgung

D Termine, Kapazitidten
= Rechtzeitiges Herbeiftihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Terminen
=  Aufstellen und Abstimmen des Terminrahmens

=  Aufstellen und Abstimmen des Steuerungsterminplans fiir das Gesamtprojekt und Ableiten des
Kapazitatsrahmens

E Vertrage

= Rechtzeitiges Herbeiftihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Vertragen
und Versicherungen

=  Durchsetzen der erforderlichen MalRnahmen und Vollziehen der Vertrage unter Wahrung der Rechte
und Pflichten der Bauherrschaft

=  Fihren von Verhandlungen mit projektbezogener, vertragsrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher
Bindungswirkung fiir die Bauherrschaft

=  Entscheidung iber Vergabe- und Vertragsstruktur fiir das Gesamtprojekt (Einzelvergabe,
Generalunternehmer)

=  Vorbereiten und Abstimmen der Inhalte der Planervertrage

=  Auswahl der zu Beteiligenden (Planungspartner, Berater), Verhandlungen und Beauftragungen

= Vorgabe der Vertragstermine und -fristen fir die Planervertrage

Phase 1 Entwurf
Die Entwurfsphase umfasst nach der optionalen Vorplanung die Entwurfsplanung (incl.

Kostenberechnung als Budgetvorgabe) mit der entsprechenden Nutzerbeteiligung sowie ggf. die
Genehmigungsplanung (Baugesuch).
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F’rojektantlag

Projektkonzeption

Entwur‘fsplan ung

Vorplanupgskeonzept | Genehmigungsplanung

Auftrag
Vorplanung

Vorplanung

Legende

Vorplanung

Werkplanung

Ausschreibung/
Vergabe

I

Ba_ustelte.Ausbau

Projektabschluss

iy
NS

Baustelle Rohbau

Gewahrleistungs-
Management

es oo

L]
Entwurfsplanung o
L
L ]

(R NN NN NN NN NN N

Prozess/Arbeitsvorgang
opticnaler Prozess

Entscheidung

gy

an anderer Stelle
beschriebener Prozess

Jusfos)
R
~

Baukommission
Bau- und Unterhaltskommission

Kirchenleitung
Portfoliomanagement
Projektmanagement
Objektranagement

@ Nutzerbeteiligung (NB)

@ Oftentichkeitsarbet (GA
9 Finanzen und Vermégen (FV)
. Planungsbeteiligte

. Handwerker
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Vorplanung |

Entwurfsplanung
| Genehmigungsplanung

Auftrag
Entwurls-
planung

e s

l l

Entwurfsplanung Vorpriifung

dSsesssscssses

o : -
): Werkplanung s
L] L]

L]

eeeveceneevone

SsosessssssesnRS

[ )

L]

Genehmigungssplanun .
gungssplanung  +< i<

L]

Entwurfsplanung Nutzerbeteiligung 4 Planungsabstimmung OA
Frage .
Welche Veranstaltungen dar OA sind
geplant?

Inhalt

Besprechung der projektabhéngig sinn-
vollen Veranstaltungen und Klarung der
Verantwortlichkelten / Beteilgten, Termin-
planung

Ziel

Planungs-
_ abstimmung
OA-MaBnahmen

Rechtzeltige Planung der Veranstaltungen
In Abhangigkeit des Projektfortschritts,
Ubergabe der Planungsverantwortung der
Veranstaltungen an OA

Risiko

ungeklarte Verantwortung / Beteiligung,
Verzogerungen beim Bauablauf, spontane
Veranstaltungen auf Wunsch der Gemein-
de, mangelnde Zusammenarbeit

Legende

BK  Baukommission s
i Nutzerbeteil NB
l:l Rrozess/ At balevbidang BUK  Bau- und Unterhaltskommission @ esbeisligungiNG)

i ‘ Offentlichkeitsarbeit (O,
C) optionaler Prozess . Kirchenleitung . {OA)
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Handlungsbereiche 1 Entwurfsphase

A

Organisation, Information, Koordination und Dokumentation

Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich
Organisation, Information, Koordination

Herbeifiihren oder Leiten, Vor- und Nachbereiten von Projektbesprechungen auf Kirchenleitungs-
bzw. Fachbereichsebene zur Vorbereitung/Einleitung/Durchsetzung von Entscheidungen

Wahrnehmen der zentralen Projektanlaufstelle; Sorge fur die Abarbeitung des Entscheidungs-
/MaBnahmenkatalogs

Wahrnehmen von projektbezogenen Reprasentationspflichten gegeniiber dem Nutzer, den Tragern
dffentlicher Belange und der Offentlichkeit, situationsbezogen zusammen mit Vertretern der
Kirchenleitung

Fortschreiben der projektspezifischen Organisationsvorgaben im Projektstrukturplan, Abstimmen
und Dokumentieren

Analysieren und Bewerten der Planungsprozesse auf Konformitat mit den vorgegebenen
Projektzielen

Analysieren und Bewerten der Koordinationsleistungen des Objektplaners

Koordination der Organisationseinheiten der Kirche (Kirchenleitung, Bezirks- und Gemeindeleitung,
Nutzer, Offentlichkeitsarbeit)

Erstellen von Vorlagen, Berichterstattung und Protokollierung in Auftraggeber- und sonstigen
Gremien (z.B. Baukommission, Nutzerbeteiligung)

Vertreten der Planungskonzeption gegenlber den Nutzern (zusammen mit Vertretern der
Kirchenleitung), Behdrden, Offentlichkeit oder weiterer zu beteiligender Dritter in Erlduterungs- oder
Erorterungsterminen

Herbeifiihren der erforderlichen Genehmigungen, Einwilligungen und Erlaubnisse im Hinblick auf die
Genehmigungsreife

Herbeifiihrung der behérdlichen Genehmigung

Anwendung des kircheneigenen Projektabwicklungssystems mit Kommunikations-, Informations-,
Berichts- und Protokollwesen

Pflege des Projekts in aufbau- und ablauforganisatorischen Grundlagen zur Planung,
Ubergreifenden Uberwachung und Steuern von mehreren verknipften Projekten (Bauprogramm)

Vorbereitung, Abstimmung und Dokumentation des bauherrenspezifischen
Entscheidungsmanagements (Gremien)

Verwenden von bauherrenspezifisch vorgegebenen IT-Programmen (CAFM)
Anwendung des bauherrenspezifischen Qualitats- und Risikomanagements
Nutzerbezogene Planung

o Koordination, Dokumentation und Abwagung von nutzerseitigen Anmerkungen
o Information Uber Schnittstellen zwischen Nutzerbeteiligung und Bauprojekt

o Information / Berichterstattung in Nutzergremien

Qualitaten und Quantitiaten

Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen sowohl hinsichtlich
Funktion, Konstruktion, Standard und Gestaltung als auch hinsichtlich Qualitat

Konfliktmanagement zur Ausrichtung der unterschiedlichen Interessen der Projektbeteiligten auf
einheitliche Projektziele hinsichtlich Qualitaten, Kosten und Terminen, u.a. im Hinblick auf die Pflicht
der Projektbeteiligten zur fachlich-inhaltlichen Integration der verschiedenen Planungsleistungen
und die Pflicht der Projektbeteiligten zur Untersuchung von alternativen Losungsmaglichkeiten

Laufendes Analysieren und Bewerten der Leistungen der Planungsbeteiligten
Verfolgen der Nachhaltigkeitsstrategie
Steuern der Planung der Bemusterungen

Uberpriifen der Ergebnisdokumentation der Planungsbeteiligten zu den einzelnen Leistungsphasen
der Planung

Nutzerbezogene Planung: Abgleich der nutzerseitigen Winsche mit den Projektzielen und
Richtlinien und Erdrterung der Entscheidungen der Kirchenleitung

Kosten
Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Kosten

Uberpriifen der Kostenschatzung und -berechnung der Objekt- und Fachplaner sowie Veranlassen
erforderlicher Anpassungsmaf3nahmen
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Erstellen der Kostenschatzung/Kostenberechnung nach bauherrenspezifischer Kostenplanung
(Orientierung an DIN 276)

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen mit Uberpriifen der Planung auf Wirtschaftlichkeit,
Vergabefahigkeit, Nachhaltigkeit, Energieverbrauch, Materialeignung, Logistik, Workflow und
Einordnung im Benchmark-System

Kostensteuerung zur Einhaltung der Kostenziele
Fortschreiben der projektspezifischen Kostenverfolgung
Planen von Mittelbedarf und Mittelabfluss

Prifen und Freigabe von Rechnungen der Planungsbeteiligten und sonstigen Projektbeteiligten zur
Zahlung

Termine, Kapazitidten
Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Terminen
Fortschreiben des Terminrahmens

Uberpriifen des Terminplans der Planungsbeteiligten fiir den Planungs- und Bauablauf,
insbesondere auf Einhaltung des Terminrahmens

Fortschreiben des Steuerungsterminplans fir das Gesamtprojekt und Ableiten des
Kapazitatsrahmens

Terminsteuerung der Planung einschlieRlich Analyse und Bewertung der Terminfortschreibungen
der Planungsbeteiligten

Vertrage

Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Vertragen
und Versicherungen

Durchsetzen der erforderlichen Malinahmen und Vollziehen der Vertrage unter Wahrung der Rechte
und Pflichten der Bauherrschaft

Fihren von Verhandlungen mit projektbezogener, vertragsrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher
Bindungswirkung fiir die Bauherrschaft

Auswahl der zu Beteiligenden (Planungspartner, Berater), Verhandlungen und Beauftragungen
Durchsetzung von Vertragspflichten gegeniiber allen Beteiligten

Phase 2 Werkplanung

Die Werkplanungsphase umfasst nach erfolgtem Entwurf und ggf. der Baugenehmigung die
Ausfiihrungsplanung (Werk- und Detailplanung), die Ausschreibung und Vergabe der Leistungen an
ausfiihrende Firmen.
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Handlungsbereiche 2 Werkplanungsphase

A

Organisation, Information, Koordination und Dokumentation
Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich
Organisation, Information, Koordination

Leiten, Vor- und Nachbereiten von Projektbesprechungen auf Fachbereichsebene zur
Vorbereitung/Einleitung/Durchsetzung von Entscheidungen

Wahrnehmen der zentralen Projektanlaufstelle; Sorge fir die Abarbeitung des Entscheidungs-
/MaBnahmenkatalogs

Fortschreiben der projektspezifischen Organisationsvorgaben im Projektstrukturplan, Abstimmen
und Dokumentieren

Analysieren und Bewerten der Planungsprozesse auf Konformitat mit den vorgegebenen
Projektzielen

Fortschreiben der Dokumentation der Projektvorgaben

Analysieren und Bewerten der Koordinationsleistungen des Objektplaners

Koordination der betroffenen Organisationseinheiten der Kirche (Bezirks- und Gemeindeleitung,
Nutzer)

Erstellen von Vorlagen, Berichterstattung und Protokollierung in Auftraggeber- und sonstigen
Gremien (z.B. Vergabekommission)

Anwendung des kircheneigenen Projektabwicklungssystems mit Kommunikations-, Informations-,
Berichts- und Protokollwesen

Pflege des Projekts in aufbau- und ablauforganisatorischen Grundlagen zur Planung,
Ubergreifenden Uberwachung und Steuern von mehreren verknilpften Projekten (Bauprogramm)

Vorbereitung, Abstimmung und Dokumentation des bauherrenspezifischen
Entscheidungsmanagements (Gremien)

Verwenden von bauherrenspezifisch vorgegebenen IT-Programmen (CAFM)
Anwendung des bauherrenspezifischen Qualitats- und Risikomanagements

Qualitaten und Quantititen

Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen sowohl hinsichtlich
Funktion, Konstruktion, Standard und Gestaltung als auch hinsichtlich Qualitat

Konfliktmanagement zur Ausrichtung der unterschiedlichen Interessen der Projektbeteiligten auf
einheitliche Projektziele hinsichtlich Qualitaten, Kosten und Terminen, u.a. im Hinblick auf die Pflicht
der Projektbeteiligten zur fachlich-inhaltlichen Integration der verschiedenen Planungsleistungen
und die Pflicht der Projektbeteiligten zur Untersuchung von alternativen Losungsmaéglichkeiten

Laufendes Analysieren und Bewerten der Planungsergebnisse auf Konformitat mit den
vorgegebenen Projektzielen

Uberpriifen der von den Planungsbeteiligten erstellten Angebotsauswertungen und
Vergabevorschlage

Uberpriifen der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen von Nebenangeboten auf Konformitéat
mit den vorgegebenen Projektzielen

Fihren der Vergabeverhandlungen im Blick auf Qualitat
Verfolgen der Nachhaltigkeitsstrategie

Entscheidungen bei den erforderlichen Bemusterungen im Abgleich mit Nachhaltigkeit, Kosten- und
weiteren Projektzielen

Uberpriifen der Ergebnisdokumentation der Planungsbeteiligten zu den einzelnen Leistungsphasen
der Planung

Nutzerbezogene Planung: Abgleich der nutzerseitigen Wiinsche mit den Projektzielen und
Richtlinien und Erérterung der Entscheidungen der Kirchenleitung

Kosten
Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Kosten

Uberpriifen der von den Planern ermittelten Soll-Werte fiir die Vergaben auf Basis der
freigegebenen Kostenberechnung

Uberpriifen der von den Planungsbeteiligten auf der Grundlage bepreister Leistungsverzeichnisse
erstellten Kostenermittlungen

Uberpriifen der Angebotsauswertungen im Hinblick auf die Angemessenheit der Preise
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N2

= Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen mit Uberpriifen der Planung auf Wirtschaftlichkeit,
Vergabefahigkeit, Nachhaltigkeit, Energieverbrauch, Materialeignung, Logistik, Workflow und
Einordnung im Benchmark-System

=  Fihren der Vergabeverhandlungen mit Blick auf Kostenvorgaben

= Erstellen des Kostenanschlags nach bauherrenspezifischer Kostenplanung (Orientierung an
DIN 276)

= Kostensteuerung unter Berlcksichtigung der Angebotsprifungen und Kostenvergleiche der
Planungsbeteiligten zur Einhaltung der Kostenziele

= Fortschreiben der projektspezifischen Kostenverfolgung
=  Planen von Mittelbedarf und Mittelabfluss

= Prifen und Freigabe von Rechnungen der Planungsbeteiligten und sonstigen Projektbeteiligten zur

Zahlung

D Termine, Kapazitidten

= Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Vertragen

und Versicherungen
=  Fortschreiben des Terminrahmens

= Uberpriifen des Terminplans der Planungsbeteiligten fiir den Planungs- und Bauablauf,
insbesondere auf Einhaltung des Terminrahmens

= Uberpriifen der Vergabeterminplanung der Planungsbeteiligten

= Erstellen und Fortschreiben des Vergabeterminplans

= Uberpriifen der vorliegenden Angebote im Hinblick auf vorgegebene Terminziele in der
Vergabeverhandlung

=  Fortschreiben des Steuerungsterminplans fir das Gesamtprojekt und Ableiten des
Kapazitatsrahmens

= Terminsteuerung der Planung einschlief3lich Analyse und Bewertung der Terminfortschreibungen

der Planungsbeteiligten

E Vertrage

= Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Vertragen

und Versicherungen

=  Fihren von Verhandlungen mit projektbezogener, vertragsrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher
Bindungswirkung fiir die Bauherrschaft

=  Durchsetzen der erforderlichen MalRnahmen und Vollziehen der Vertradge unter Wahrung der Rechte

und Pflichten der Bauherrschaft
= Durchsetzung von Vertragspflichten gegentiber allen Beteiligten

= Uberpriifen der Vertragsunterlagen fiir die Vergabeeinheiten auf Vollstéandigkeit und Plausibilitat
sowie Bestatigen der Versandfertigkeit

=  Fihren der Vergabeverhandlungen

=  Vorgabe der Vertragstermine und -fristen flr die besonderen Vertragsbedingungen der
Ausfihrungs- und Lieferleistungen

= Vergabe und Beauftragung der Handwerkerleistungen (nach Kompetenzplan) aufgrund von
Angeboten, Submissionen und Verhandlungsprotokollen

Phase 3 Ausflihrung

Die Ausfuhrungsphase umfasst die Umsetzung der Planung auf der Baustelle, je nach Projektart mit
Rohbau- und Ausbauphase oder nur eine von beiden, vom Baubeginn bis zur Fertigstellung mit

Nutzungsbeginn, dartiber hinaus bis zum kaufmannischen Projektabschluss des mangelfreien Werks.
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Handlungsbereiche 3 Ausfiihrungsphase

A

Organisation, Information, Koordination und Dokumentation

Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich
Organisation, Information und Koordination

Herbeifiihren oder Leiten, Vor- und Nachbereiten von Projektbesprechungen auf Kirchenleitungs-
bzw. Fachbereichsebene zur Vorbereitung/Einleitung/Durchsetzung von Entscheidungen /
Entlastungen

Wahrnehmen der zentralen Projektanlaufstelle; Sorge fur die Abarbeitung des Entscheidungs-
/Malinahmenkatalogs

Wahrnehmen von projektbezogenen Reprasentationspflichten gegeniiber dem Nutzer, den Tragern
dffentlicher Belange und der Offentlichkeit, situationsbezogen zusammen mit Vertretern der
Kirchenleitung

Fortschreiben der projektspezifischen Organisationsvorgaben im Projektstrukturplan, Abstimmen
und Dokumentieren

Analysieren und Bewerten der Planungsprozesse auf Konformitat mit den vorgegebenen
Projektzielen

Fortschreiben der Dokumentation der Projektvorgaben

Einbeziehung zu beteiligender Dritter wie Behérden, Offentlichkeit oder weiterer zu beteiligender
Dritter bei der weiteren Projektrealisierung

Analysieren und Bewerten der Koordinationsleistungen der Objektiiberwachung

Koordination der betroffenen Organisationseinheiten der Kirche (Kirchenleitung, Bezirks- und
Gemeindeleitung, Nutzer, Offentlichkeitsarbeit)

Erstellen von Vorlagen, Berichterstattung und Protokollierung in Auftraggeber- und sonstigen
Gremien bei Abweichungen

Anwendung des kircheneigenen Projektabwicklungssystems mit Kommunikations-, Informations-,
Berichts- und Protokollwesen

Organisieren des Abschlusses des eigenen Projektsteuerungsssystems

Pflege des Projekts in aufbau- und ablauforganisatorischen Grundlagen zur Planung,
Ubergreifenden Uberwachung und Steuern von mehreren verknipften Projekten (Bauprogramm)

Vorbereitung, Abstimmung und Dokumentation des bauherrenspezifischen
Entscheidungsmanagements (Gremien) bei Abweichungen

Verwenden von bauherrenspezifisch vorgegebenen IT-Programmen (CAFM)

Anwendung des bauherrenspezifischen Qualitats-, Anderungs- und Risikomanagements
Einleitung und Steuerung von selbstédndigen Beweisverfahren oder Gerichtsverfahren
Veranlassen der systematischen Zusammenstellung und Archivierung der Projektdokumentation
Uberpriifen der Zusammenstellung von Dokumentationsunterlagen durch die Planungsbeteiligten
Koordinieren besonderer Anforderungen der Betreiber-/Nutzerorganisation:

o Anstoss und Beratung bei nutzerspezifischen Themen wie z.B. Bestellungen, Inventarisierung

o Steuerung der Raumung der Altstandorte

o Vorbereitung der Inbetriebnahme und des Umzugs mit allen Beteiligten

o Koordination aller Beteiligter (Planung, Objektliberwachung, Ausfiihrung, Nutzer) fir
Inbetriebnahme, Ein-/Umzug und Raumung

Durchfiihrung der Ubergabe/Ubernahme bzw. Inbetriebnahme/Nutzung

o Abfrage der Nutzerzufriedenheit

(¢]

Qualitaten und Quantitiaten

Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen sowohl hinsichtlich
Funktion, Konstruktion, Standard und Gestaltung als auch hinsichtlich Qualitat

Konfliktmanagement zur Ausrichtung der unterschiedlichen Interessen der Projektbeteiligten auf
einheitliche Projektziele hinsichtlich Qualitaten, Kosten und Terminen, u.a. im Hinblick auf die Pflicht
der Projektbeteiligten zur fachlich-inhaltlichen Integration der verschiedenen Planungsleistungen

Analysieren und Bewerten der Leistungen der Objektliberwachung sowie rechtzeitiges Anstossen
von Anpassungsmafnahmen bei Gefahrdung von Projektzielen

Anlassbezogenes 6rtliches Uberpriifen der Leistungen der Objektiiberwachung

Laufendes Analysieren und Bewerten der Ausfiihrungsergebnisse auf Konformitat mit den
vorgegebenen Projektzielen

Verfolgen der Nachhaltigkeitsstrategie bei der Umsetzung der Planung
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= Uberpriifen der Ergebnisdokumentation der Planungsbeteiligten zu den einzelnen Leistungsphasen
der Ausfiihrung

=  Nutzerbezogene Aufgaben
o Mitwirken bei der Abnahme von Bauleistungen mit Schnittstellen zu Inbetriebnahmeleistungen
und Nutzerausstattungen
o Kontrolle und Abnahme der Umzugs- und Raumungsleistungen Altstandorte

C Kosten
= Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Kosten
=  Kostensteuerung zur Einhaltung der Kostenziele

= Prifen und Freigabe der Rechnungen der Planungsbeteiligten und sonstigen Projektbeteiligten zur
Zahlung

= Uberpriifen und Freigabe der Rechnungspriifung der Objektiiberwachung zur Zahlung an
ausflihrende Unternehmen

=  Vorgeben von Deckungsbestatigungen fir Nachtrage

=  Fortschreiben der Planung zu Mittelbedarf und Mittelabfluss

=  Fortschreiben der projektspezifischen Kostenverfolgung

= Uberpriifen der Leistungen der Planungsbeteiligen bei der Freigabe von Sicherheitsleistungen

=  Analysieren und Bewerten der Auflistung der Verjahrungsfristen fiir Mangelanspriiche

= Veranlassen, koordinieren und Steuern der Beseitigung aufgetretener Mangel nach der Abnahme
= Uberpriifen der Kostenfeststellung der Objekt- und Fachplaner

=  Erstellen der Kostenfeststellung zum Projektabschluss nach bauherrenspezifischer Kostenplanung
(Orientierung an DIN 276) und AbschlieRen der projektspezifischen Kostenverfolgung, Ubergang zur
Gewahrleistungsphase

D Termine, Kapazitidten
= Rechtzeitiges Herbeifiihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Terminen
=  Fortschreiben des Terminrahmens

= Erstellen einer detaillierten Inbetriebnahmeplanung unter Integration aller Projektbeteiligten
einschlieBlich Nutzer

= Uberpriifen des Terminplans der Planungsbeteiligten, insbesondere auf Einhaltung des
Terminrahmens

=  Fortschreiben des Steuerungsterminplans fir das Gesamtprojekt und Ableiten des
Kapazitatsrahmens

= Terminsteuerung der Ausfiihrung unter Berlicksichtigung der Objektiiberwachungsleistungen sowie
rechtzeitiges AnstoRen von Anpassungsmalnahmen bei Gefahrdung von Projektzielen
= Nutzerbezogene Aufgaben
o Terminieren und Terminkontrolle der Erledigung der Aufgabenpakete auf Nutzerseite
o Aufstellen und Abstimmen der Grobablaufplanung fiir die Inbetriebnahme
o Aufstellen und Abstimmen der Grobablaufplanung fir den Ein-/Umzug
o Aufstellen und Abstimmen der Grobablaufplanung fiir die RGumung der Altobjekte

E Vertrage

= Rechtzeitiges Herbeiftihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Vertragen
und Versicherungen

=  Fihren von Verhandlungen mit projektbezogener, vertragsrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher
Bindungswirkung fur die Bauherrschaft

=  Durchsetzen der erforderlichen MalRnahmen und Vollziehen der Vertrdge unter Wahrung der Rechte
und Pflichten der Bauherrschaft

= Durchsetzung von Vertragspflichten gegentiiber allen Beteiligten

= Uberwachung von Veranderungen wie Verzégerungen, Behinderungen, Bedenken, Méngeln und
Mehrforderungen von Firmen in Zusammenarbeit mit Objektiberwachung

= Versicherungsrelevante Schadensabwicklung

= Steuerung der Anwendung von Forderungen Dritter (Nachbarn, Burgerinitiativen etc.)

= Uberpriifen der Nachtragspriifungen durch die Objektiiberwachung und deren Beauftragung
=  Abnahmevorbereitung sowie Durchfiihrung der Abnahmen und Inbetriebnahme

= Rechtsgeschéaftliche Abnahme der Planungsleistungen
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Phase 4 Gewahrleistung

Die Gewahrleistungsphase umfasst nach dem erfolgten Nutzungsbeginn und dem kaufmannischen
Projektabschluss die Betreuung in der Inbetriebnahme (z.B. Feinjustierung und Erfahrungen mit der
Haustechnik im Lauf der Jahreszeiten, Erfahrungen mit Nutzung und Betrieb, Fertigstellungspflege zur
Entwicklung der Vegetation), die Beseitigung von evtl. Mangeln in der 5-jahrigen Gewahrleistungszeit,
Ausnahmefall auch Anpassungen und Erganzungen.

Sie endet mit Ablauf der Gewahrleistungsfrist. Danach ist das gesamte ,Projekt” offiziell beendet und
wird dem ,Objektmanagement® zur Betreuung im Unterhalt (Instandhaltung und Instandsetzung)
Uibergeben. — Kap. 5 Objektmanagement

im
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Handlungsbereiche 4 Gewahrleistungsphase

A

Organisation, Information, Koordination und Dokumentation

Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich
Organisation, Information und Koordination

Herbeifiihren oder Leiten, Vor- und Nachbereiten von Projektbesprechungen auf Kirchenleitungs-
bzw. Fachbereichsebene zur Vorbereitung/Einleitung/Durchsetzung von Entscheidungen /
Entlastungen

Wahrnehmen der zentralen Projektanlaufstelle; Sorge fur die Abarbeitung des Entscheidungs-
/Maflinahmenkatalogs

Fortschreiben der projektspezifischen Organisationsvorgaben im Projektstrukturplan, Abstimmen
und Dokumentieren

Analysieren und Bewerten der Projektergebnisse in der Nutzung auf Konformitat mit den
vorgegebenen Projektzielen

Einbeziehung zu beteiligender Dritter wie Behdrden, Offentlichkeit oder weiterer zu beteiligender
Dritter in der Gewahrleistungsphase

Analysieren und Bewerten der Koordinationsleistungen der Objektiiberwachung

Koordination der betroffenen Organisationseinheiten der Kirche (Kirchenleitung, Bezirks- und
Gemeindeleitung, Nutzer, Offentlichkeitsarbeit)

Erstellen von Vorlagen, Berichterstattung und Protokollierung in Auftraggeber- und sonstigen
Gremien bei Abweichungen und zum Projektende

Anwendung des kircheneigenen Projektabwicklungssystems mit Kommunikations-, Informations-,
Berichts- und Protokollwesen

Organisieren des Abschlusses des eigenen Projektsteuerungsssystems und Ubergabe an das
Objektmanagement

Vorbereitung, Abstimmung und Dokumentation des bauherrenspezifischen
Entscheidungsmanagements (Gremien) bei Abweichungen und zur Dokumentation des
Projektendes nach Abschluss der Gewahrleistung

Verwenden von bauherrenspezifisch vorgegebenen IT-Programmen (CAFM)

Anwendung des bauherrenspezifischen Qualitats-, Anderungs- und Risikomanagements

Einleitung und Steuerung von selbstéandigen Beweisverfahren oder Gerichtsverfahren

Koordinieren besonderer Anforderungen der Betreiber-/Nutzerorganisation:

o Anstoss und Beratung bei nutzerspezifischen Themen wie z.B. Bestellungen, Inventarisierung
o Unterstitzung und Beratung der Nutzer bei der langfristigen Inbetriebnahme und Nutzung

o Unterstiitzung und Beratung der Nutzer bei den Aulenanlagen im Rahmen der Fertigstellungs-

und Entwicklungspflege
o Koordination aller Beteiligter (Planung, Objektliberwachung, Ausfiihrung, Nutzer)

Qualitaten und Quantitaten
Rechtzeitiges Herbeifiihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Qualitat

Konfliktmanagement zur Ausrichtung der unterschiedlichen Interessen der Projektbeteiligten auf
einheitliche Projektziele hinsichtlich Qualitaten, Kosten und Terminen

Analysieren und Bewerten der Leistungen der Objektliiberwachung sowie rechtzeitiges Anstossen
von Anpassungsmafnahmen bei Gefahrdung von Projektzielen

Anlassbezogenes 6rtliches Uberpriifen der Leistungen der Objektiiberwachung bei der
Mangelbeseitigung im Rahmen der Gewahrleistung

Analysieren und Bewerten der Projektergebnisse auf Konformitat mit den vorgegebenen
Projektzielen

Verfolgen des Erfolgs der Nachhaltigkeitsstrategie bei den ersten Jahren der Nutzung
Abfrage der Nutzerzufriedenheit nach Ablauf der Gewahrleistungsphase

Kosten
Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Kosten
Kostensteuerung zur Einhaltung der Kostenziele

Prufen und Freigabe der offenen Rechnungen der Planungsbeteiligten und sonstigen
Projektbeteiligten zur Zahlung

Vorgeben von Deckungsbestatigungen flr zusatzliche Leistungen / Ergdnzungen
Fortschreiben der projektspezifischen Kostenverfolgung
Freigabe von Sicherheitsleistungen
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=  Verfolgung der Verjahrungsfristen fiir Mangelanspriche
= Veranlassen, koordinieren und Steuern der Beseitigung aufgetretener Mangel nach der Abnahme
= Uberpriifen der Kostenfeststellung der Objekt- und Fachplaner in der Phase Gewahrleistung

=  Erstellen der Kostenfeststellung zum Projektende nach bauherrenspezifischer Kostenplanung
(Orientierung an DIN 276) und AbschlieRen der projektspezifischen Kostenverfolgung, Ubergabe an
Objektmanagement

D Termine, Kapazitidten
= Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Terminen
=  Fortschreiben des Terminrahmens

= Uberpriifen des Terminplans der Planungsbeteiligten, insbesondere auf Einhaltung des
Terminrahmens

=  Fortschreiben des Steuerungsterminplans fir das Gesamtprojekt und Ableiten des
Kapazitatsrahmens

= Terminsteuerung der Ausfiihrung von Gewahrleistungsanspriichen oder zusatzlichen Leistungen /
Erganzungen unter Berlicksichtigung der Objektiiberwachungsleistungen sowie rechtzeitiges
Anstossen von Anpassungsmalnahmen bei Gefdhrdung von Projektzielen

E Vertrage

= Rechtzeitiges Herbeiflihren bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen hinsichtlich Vertragen
und Versicherungen

=  Fihren von Verhandlungen mit projektbezogener, vertragsrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher
Bindungswirkung firr die Bauherrschaft

=  Durchsetzen der erforderlichen MalRnahmen und Vollziehen der Vertrage unter Wahrung der Rechte
und Pflichten der Bauherrschaft

= Durchsetzung von Vertragspflichten gegentiber allen Beteiligten

=  Versicherungsrelevante Schadensabwicklung

=  Steuerung der Anwendung von Forderungen Dritter

=  Vorbereitung sowie Durchfiihrung der Abnahmen zum Ende der Gewahrleistungsphase

Leistungsbild Objektplanung (Architekt)

Wenn innerhalb der Fachabteilung selbst Planungsleistungen ganz oder teilweise erbracht werden, gilt
folgendes Leistungsbild, das synchron ist mit dem Leistungsbild fur externe Architekten, die vom
Projektmanagement per Honorarvertrag beauftragt werden. Basis ist die HOAI (Honorarordnung fur
Architekten und Ingenieure, 2013).

Aus Griuinden der Entfernungen vom Standort des zentralen Verwaltungs- und Dienstleistungszentrums
(VDZ) zu den Kirchenstandorten wird Ublicherweise die Phase 8 ,Objektiberwachung®, also Bauleitung,
nicht selbst durchgefiihrt, sondern es werden damit freie Architekturbiiros beauftragt.

Ebenso entfallt aufgrund hausinterner Vorarbeiten in der Projektentwicklung die Phase 1
Grundlagenermittlung.

Bei Wiederholungsbauten / Systembauten kdnnen einzelne Phasen entfallen oder reduziert werden.
HOAI-Phase 2 Vorplanung

=  Analysieren der Grundlagen, Abstimmen der Leistungen mit den fachlich an der Planung Beteiligten
=  Abstimmen der Zielvorstellungen, Hinweisen auf Zielkonflikte

=  Erarbeiten der Vorplanung, Untersuchen, Darstellen und Bewerten von Varianten nach gleichen
Anforderungen, Zeichnungen im Maf3stab nach Art und GréRRe des Objekts M 1:200

= alternative L6sungsmaoglichkeiten (mindestens drei Alternativen)
= Nachhaltigkeitsnachweis gemaR Formblatt der Bauherrschaft
=  Flachen- und Rauminhaltberechnung nach DIN 277

=  Klaren und Erdutern der wesentlichen Zusammenhange, Vorgaben und Bedingungen (z.B.
stadtebauliche, gestalterische, funktionale, technische, wirtschaftliche, 6kologische,
bauphysikalische, energiewirtschaftliche, soziale, 6ffentlich-rechtliche)

= Bereitstellen der Arbeitsergebnisse als Grundlage fir die anderen an der Planung fachlich
Beteiligten sowie Koordination und Integration von deren Leistungen
o Integrale Planung

=  Vorverhandlungen lber die Genehmigungsfahigkeit
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= Kostenschatzung nach DIN 276, Vergleich mit den finanziellen Rahmenbedingungen
o Kostenplanung nach Formblatt und Aufschlisselung der Bauherrschaft
= Erstellen eines Terminplans mit den wesentlichen Vorgangen des Planungs- und Bauablaufs
o Vorlage des Terminplans zur Prifung, Abstimmung und Freigabe incl. Fortschreibung und
Anpassung an den tatsachlichen Leistungsablauf.
=  Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse
o Vorstellung und Erlduterung in den erforderlichen Schritten des Planungsprozesses bei der
Bauherrschaft einschl. Protokollfihrung
=  Durchfiihrung einer notwendigen Bauvoranfrage
=  Arbeitsmodelle (auch fir Alternativen) M 1:200

4.2. HOAI-Phase 3 Entwurfsplanung

=  Erarbeiten der Entwurfsplanung, unter weiterer Berlicksichtigung der wesentlichen
Zusammenhange, Vorgaben und Bedingungen (z.B. stadtebauliche, gestalterische, funktionale,
technische, wirtschaftliche, 6kologische, soziale, 6ffentlich-rechtliche) auf Grundlage der Vorplanung
und als Grundlage fiir die weiteren Leistungsphasen und die erforderlichen &ffentlich-rechtlichen
Genehmigungen unter Verwendung der Beitrdge anderer an der Planung fachlich Beteiligter.
Zeichnungen nach Art und GréRRe des Objekts im erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
unter Berlcksichtigung aller fachspezifischen Anforderungen, z.B. bei Gebauden im Malistab 1:100,
z.B. bei Innenrdumen im Mafstab 1:50 bis 1:20
o Konsequente Einhaltung von Qualitatsstandards der Bauherrschaft
o Zeichnerische Darstellung des Gesamtentwurfes einschl. Freianlagen M 1:100; Planung von
Fassadenschnitt M 1:20, Wandabwicklungen, Farb-, Licht-, Material- und Deckengestaltung,
besondere Detailpunkte, Altar/Altarraum, Orgel, Vorschlag Kreuz/Emblem innen und Emblem
mit Schriftzug auflen sowie Platzierungen fur weitere kirchenspezifische Einrichtungen bzw.
Ausstattungen;
o Flachen- und Rauminhaltberechnung nach DIN 277
o Innenraummodell des Kirchensaals M 1:33 oder M 1:25
= Bereitstellen der Arbeitsergebnisse als Grundlage fiir die anderen an der Planung fachlich
Beteiligten sowie Koordination und Integration von deren Leistungen
o Integrale Planung
=  Objektbeschreibung
= Verhandlungen uber die Genehmigungsféahigkeit
= Kostenberechnung nach DIN 276 und Vergleich mit der Kostenschatzung
o Kostenplanung nach Formblatt und Aufschlisselung der Bauherrschaft
=  Fortschreiben des Terminplans
o Vorlage des Terminplans zur Priifung, Abstimmung und Freigabe; insbesondere
Detailterminplan furr die Werkplanung, Ausschreibung und Vergabe sowie fiir die
Bauausfiihrung
=  Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse
o Vorstellung und Erlauterung in den erforderlichen Schritten des Planungsprozesses;
Prasentation (PowerPoint + Plane) mit dem Projektmanagement in der Gemeinde (nach
Freigabe der Baukommission) und Protokollfiihrung
o Mitwirkung bei der Beteiligung und Koordination von Nutzern

4.3. HOAI-Phase 4 Genehmigungsplanung

=  Erarbeiten und Zusammenstellen der Vorlagen und Nachweise fir 6ffentlich-rechtliche
Genehmigungen oder Zustimmungen einschlielich der Antréage auf Ausnahmen und Befreiungen,
sowie notwendiger Verhandlungen mit Behdrden unter Verwendung der Beitrdge anderer an der
Planung fachlich Beteiligter

= Nachweise insbesondere technischer, konstruktiver und bauphysikalischer Art, fir die Erlangung
behdrdlicher Zustimmungen im Einzelfall

=  Erganzen und Anpassen der Planungsunterlagen, Beschreibungen und Berechnungen
= Einreichen der Vorlagen, Mitwirken bei der Beschaffung der nachbarlichen Zustimmung
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HOAI-Phase 5 Ausfiihrungsplanung

Erarbeiten der Ausfiihrungsplanung mit allen fir die Ausfihrung notwendigen Einzelangaben

(zeichnerisch und textlich auf Grundlage der Entwurfs- und Genehmigungsplanung bis zur

ausfiihrungsreifen Losung, als Grundlage fiir die weiteren Leistungsphasen

o Konsequente Einhaltung von Qualitdtsstandards der Bauherrschaft

o Vorstellung und Erlauterung in den Gremien mit Vorlagen von Material-, Farb- und
Qualitdtsmuster; ggf. Umplanungen / Anpassungen zur Einhaltung
Baukostenobergrenzenvereinbarung

o  Mitwirkung bei der Beteiligung und Koordination von Nutzern

o Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse

Ausfiihrungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen nach Art u. GroRRe des Objekts im

erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad unter Beriicksichtigung aller fachspezifischen

Anforderungen, z.B. bei Gebauden im Malistab 1:50 bis 1:1, z.B. bei Innenrdumen im Mafistab 1:20

bis 1:1

o Bestuhlungsplane in Varianten (max. Bestuhlung, Festbestuhlung, etc.)

o Wandabwicklungen und Verlegeplane Fuliboden

o Detailplane fir alle Einrichtungsgegenstande (z.B. Altar, Kreuz/Emblem, Schranke, Tische,
Opferkasten etc.)

o Orgel: zeichnerische Lésungsvarianten unter Verwendung der Beitrdge des Orgelsach-
verstandigen (OSV)/ Orgelbauers

o Detailmodelle M 1:50 (Kirchensaal) und M 1:20/1:33

o Erstellen von Flucht- und Rettungswegplanen (nach DIN 23601) unter Berticksichtigung der
Maximal-Bestuhlung (ASR A2.3, VStattVO)

Bereitstellen der Arbeitsergebnisse als Grundlage fir die anderen an der Planung fachlich

Beteiligten, sowie Koordination und Integration von deren Leistungen

Fortschreiben des Terminplans

o Vorlage des Terminplans zur Priifung, Abstimmung und Freigabe; insbesondere
Detailterminplan fur die Werkplanung, Ausschreibung und Vergabe sowie fiir die
Bauausflihrung

Fortschreiben der Ausfiihrungsplanung aufgrund der gewerkeorientierten Bearbeitung wahrend der

Objektausfihrung

Uberpriifen erforderlicher Montagepléne der vom Objektplaner geplanten Baukonstruktionen und

baukonstruktiven Einbauten auf Ubereinstimmung mit der Ausfiihrungsplanung

HOAI-Phase 6 Vorbereitung der Vergabe

Aufstellen eines Vergabeterminplans

o Vorlage des Terminplans zur Prifung, Abstimmung und Freigabe incl. Fortschreibung und
Anpassung an den tatsachlichen Leistungsablauf.

Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Leistungsverzeichnissen nach Leistungsbereichen,

Ermitteln und Zusammenstellen von Mengen auf Grundlage der Ausfiihrungsplanung unter

Verwendung der Beitrdge anderer an der Planung fachlich Beteiligter

o Abgleich Bieterliste mit der Bauherrschaft

o Ausschreibung und Vergabe finden in max. 2 Blocken (Rohbau und Ausbau) statt

o ggf. Neuausschreibungen zur Einhaltung Baukostenobergrenzenvereinbarung

Den Leistungsverzeichnissen sind beizufligen:

o Terminplan fur die Bauausfihrung

o Ausflihrungsplanung, einschl. der Gewerks-relevanten Detailplane

o Angebots- und Auftragsbedingungen fiir Bauleistungen (AAB)

o  Firmeninfo

Abstimmen und Koordinieren der Schnittstellen zu den Leistungsbeschreibungen der an der

Planung fachlich Beteiligten

Ermitteln der Kosten auf Grundlage vom Planer bepreister Leistungsverzeichnisse

Kostenkontrolle durch Vergleich der vom Planer bepreisten Leistungsverzeichnisse mit der

Kostenberechnung

o Kostenplanung nach Formblatt und Aufschliisselung der Bauherrschaft
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HOAI-Phase 7 Mitwirken bei der Vergabe

=  Koordinieren der Vergaben der Fachplaner
=  Einholen von Angeboten
o ggf. Wiederholung des Einholens von Angeboten zur Einhaltung der Baukostenobergrenzen-
vereinbarung
= Prifen und Werten der Angebote einschliellich Aufstellen eines Preisspiegel nach Einzelpositionen
oder Teilleistungen, Prifen und Werten der Angebote zusatzlicher und geénderter Leistungen der
ausfiihrenden Unternehmen und der Angemessenheit der Preise
o Aufstellen, Prifen und Werten von Alternativ-Preisspiegeln
= Fuhren von Bietergesprachen
o Vergabeverhandlungen zusammen mit Vertretern der Bauherrschaft incl. Protokoll (Formblatt)
= Erstellen der Vergabevorschlage, Dokumentation des Vergabeverfahrens
o Erlauterungsbericht mit Bewertung der Angebote
=  Zusammenstellen der Vertragsunterlagen fir alle Leistungsbereiche
=  Vergleichen der Ausschreibungsergebnisse mit den vom Planer bepreisten Leistungs-
verzeichnissen oder der Kostenberechnung
o Kostenplanung nach Formblatt und Aufschlisselung der Bauherrschaft
=  Mitwirken bei der Auftragserteilung
o Aufstellen von Auftrags-Leistungsverzeichnissen fir den Bieter und die Bauherrschaft
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5 Leistungsbild Objektmanagement
6 »---0ptimal betrieben und unterhalten...*
Objektmanagement

e Die Fachstelle betreibt das Objektmanagement gemaf anerkannten Standards von Fachverb&nden und
Vergleichsorganisationen.

e Instandsetzungsmassnahmen werden im Sinne einer Langzeitbetrachtung koordiniert und in sinnvollen
.Paketen” als Instandsetzungsprojekte umgesetzt — 5 Projektmanagement

e Obund in welchem Umfang Wartung und Investitions- und Instandsetzungsmafnahmen ausgefiihrt werden,
wird auf Basis der strategischen Standortplanung und der definierten Objektstrategie entschieden.

o Auf eine persénliche Nutzerbetreuung wird groRer Wert gelegt, insbesondere unter Berticksichtigung der
Ehrenamtlichkeit.

6.1. Begriffsbestimmungen:

»Unterhalt und Betrieb® betrifft die Betreuung aller bestehenden Objekte — ,Planen und Bauen® wird durch
Projekte abgewickelt. Bauprojekte sind geblindelte, komplexe, aus mehreren Phasen bestehende und mehrere
Gewerke umfassende bauliche MaRhahmen als ,substanzverandernde, wertsteigernde Maf3nahmen®.

(— 5 Projektmanagement)

Fir die Beschreibung der Art der Maflnahmen und der jeweils anfallenden Kosten orientieren wir uns an der:

e DIN 276 — Kosten im Hochbau
e DIN 18960 — Nutzungskosten im Hochbau
e HOAI §3 — Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

Die Vorgange im Bereich des ,,Unterhalts“ als ,laufende Kosten® sind definiert als ,wert- und substanzerhaltende
MafRnahmen® und werden durch das Objektmanagement (Synonyme: ,Gebaudemanagement” oder ,Facility
Management") begleitet:

e Instandsetzung — nach Definition ,MaRnahmen zur Wiederherstellung des zum bestimmungsmagigen
Gebrauch geeigneten Zustandes (Soll-Zustand) eines Objektes” oder Bauteils, also ,Reparaturen®

e Instandhaltung — nach Definition ,Manahmen zur Erhaltung des Soll-Zustandes eines Objektes” bzw.
eines Bauteils, also ,Wartung“ oder Pflege.

o Nutzungsanpassung — kleinere, nicht investive MaRnahmen im Bereich von Rdumen und
Einrichtungen.

Daruber hinaus zahlen zum Bereich des Unterhalts auch der Betrieb, also Ver- und Entsorgung, Versicherungen
und Gebuhren.

Zwischen zwei Bauvorhaben wird der Unterhalt moglichst ohne Investitionen und Optimierungen durchgefihrt. Im
Idealfall finden konzentrierte, umfassende und ganzheitliche Baumafinahmen statt, um die Ressourcen darauf zu
konzentrieren und das strategische Ziel fiir den Immobilienbestand zu erreichen.

6.2. Aufgaben des Objektmanagements
Wir verstehen unter Objektmanagement:
e Wahrnehmung von Eigentiimeraufgaben (anteilig mit der Kirchenleitung)
e Wahrnehmung von Nutzeraufgaben (anteilig mit der Gemeinde)
e FEigentimerseitige Objektbetreuung (analog zu Projektleitung und Projektsteuerung
— 5.2 Aufgaben des Projektmanagements)
Dabei geht es um folgende Komponenten:
e Steuerung beauftragter Architekten, Ingenieure und Servicehandwerker
o Kosten-, Termin-, Qualititsmanagement
¢ Entscheidungsmanagement und Information
¢ Koordination innerhalb der Eigentimerorganisation
o Nutzerbegleitung (Kirchengemeinden)
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Die genannten Aufgaben ziehen sich in verantwortlicher Linienfunktion durch alle Phasen der Unterhalts-
mafRnahmen- von der Analyse / Vorbereitung iber Ausschreibung, Vergabe und Betreuung der Ausfiihrung bis
zum Abschluss und die Betreuung in der Gewahrleistungszeit. Die dazugehorigen Strukturen und Prozesse und
die Zusammenarbeit mit der Kirchenleitung und die Einbindung der Gemeinden sind in — 7 Aufbauorganisation,
Prozesse, Kompetenzen geregelt.

Fir die Vor-Ort-Analyse und die Betreuung der operativen Durchfiihrung durch die Handwerker werden aufgrund
der zu bewaltigenden Menge und der Entfernungen externe Partner (Architekten, Bauleiter und Fachingenieure)
beauftragt. Fiir bestimmte Dienstleistungen sind auch Handwerker mit Servicevertragen beauftragt — 6.3.
Wartungs- und Servicevertrdge

Das Objektmanagement steuert alle technischen und kaufmannischen Vorgange im Lebenszyklus einer
Immobilie auBer investiven Eingriffen (— 5 Projektmanagement)

AnstéRe und Aufgabenstellungen zu Vorgangen im Unterhalt erfolgen aus dem — 4 Portfoliomanagement. Dies
geschieht einerseits aufgrund von Antragen, Meldungen und Bestellungen von der Nutzerseite (Gemeinden) als
auch aus Erkenntnissen des Gebaudezustands aus der Datenbank und der daraus resultierenden Priorisierung in
Abhangigkeit von der Standortkategorie und der Objektstrategie (— 2.1 Standorte).

Auszug aus der Richtlinie ,Kirchliche Immobilien, Kapitel 6 Objektmanagement

5.1. Prozesse Bedarfsmeldung bis Bauprogramm

Es sind hier nur die Prozesse im Objektmanagement dargestellt, die aufgrund der Komplexitat von
gemeldetem oder erkanntem Bedarf unter Umstanden auch zu Projekten flihren, siehe auch Darstellung
in — 2 Portfoliomanagement.

Die Beteiligung der Nutzer (Gemeinden) ist detailliert beschrieben im — Leitfaden Nutzerbeteiligung
Kap. 3 ,Nutzerbeteiligung im Unterhalt und Betrieb®
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Bedarf Antrag Antrag Aufnahme
ECATISRIRITING Vorgangsabwicklung ins Bauprogramm

Meldung

e

Bedarfspriifung

AR R R R LR LR R R R R RN
. Abwicklung
2 Gemeindebudget

Antrag Vorgangsabwicklung
): bei Bedenken / Komplexitat |

ssssscsssssssss
: Abwicklung :
: Vorgang :
(AR R R R EE RN NN EE N

Bedarfsplanung

Legende

Baukommission

BK
I:l Prozess/Arbeitsvorgang BUK

D optionaler Prozess

Entacheidung

an anclerer Stelle
beschriebener Prozess

Bau- und Unterhaltskormmission
Kirchenleitung
Portfoliomanagement
Projektmanagement

Objektmanagement

€) Nutzerbsteiigung (NB)

@ Offentichkeitsarbeit (O4)
@ Finanzen und Vermdgen (FV)
. Planungsbeteiligte

. Handwerker
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= -—- = = = = ==
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a
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ssssssssssssssssss
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. Planungsbeteiligte

. Handwerker
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