PROJEKTABLAUF

Die untenstehende Grafik zeigt Ihnen Schritt fir Schritt die Phasen eines Projektablaufs vom Erstgespréich mit dem Kunden bis zur Fertigstellung und dariber
hinaus. Beachten Sie unser Dienstleistungsportfolio, das Sie in allen Bereichen, speziell in der Planungsqualitét sowie der Kosten-, Termin- und Qualitéits-

kontrolle verantwortungsvoll unterstiitzt.

AKP: Ausarbeitung Vorkonzept,
Kostenschétzung

Klausur oder intensives Gespréich mit dem Kun-
den zum Projekt. Ganzheitliche Projektbetrachtung
und Prifung von Bestandsplan, Genehmigungs-
stand oder Widmungsabstimmung. Ausarbeitung
Vorkonzept mit Fokus auf ganzheitlicher Lésung
und Prasentation. Grobe Kostenschétzung zum
Gesamt- bzw. zu Teilprojekten.

AKP: Definition Projektbereiche

In Zusammenarbeit mit dem Bauherm erfolgt eine
klare Abgrenzung der ProjekigréBen und eine Ab-
stimmung zu den Schnittpunkten; detaillierte Prifung
und Gespréichsfihrung mit Entscheidungstrégern,
Behorden, fachspezifischen Experten zur Vorberei-
tung fir Entwurfsplanung. Vorentwurf.

AKP: Ausfihrungsplanung

Ausfihrliche Detailplanung: Einsetzen von Sonder-
und Fachplanern, Materialwahl, Gestaltungsvor-
schlége, Einrichtungsfunkfionen, Logistiklésungen,
Verkehrsablaufspriifung, Abstimmung mit allen
erforderlichen Lieferanten und Partnern.

AKP: Ausschreibung aller Gewerke
Kostenvoranschlédge und Angebote von allen Ge-
werken einholen. Erstellen eines Preisspiegels zur
Vorlage bei Bauherm. Einsetzen eines Planungs-
und Baustellenkoordinators.

AKP: Ortliche Bauaufsicht
Behérdeninformation ber Baubeginn. Baustart untfer
Beriicksichtigung der Genehmigungen und Rechts-
vorschriften. Fachliche, kaufméannische und recht-
liche Uberwachung sowie Terminkoordination durch
Bauleiter. Abstimmung mit Fachplanern, ausfihren-
den Firmen und Spezialisten. Begleitende Bespre-
chungen, Konferenzen.

AKP: Projektfertigstellung, Kollaudierung
Abschlussarbeiten aller Firmen, Gewerke und Liefe-
ranten. Baureinigung durch Spezialisten oder Bau-
herrschaft. Vorbereitung der Preopening-Phase. Vor-
bereitung zur Ubernahme. Abnahme von Firmen
und Gewerken. Erstellung Méngelliste. Einschulung
von Mitarbeitern und der Unternehmensfihrung
durch Fachkréfte der ausfihrenden Firmen.

G g schl b h

Zusammenfassender Uberblick zu Projektablauf

und zu weiterfihrenden Schritten. Ubergabe von
Unterlagen und Ausrichtung auf die néchsten zu
erwartenden Bauaufgaben.

KUNDENINTERESSE
Bedirfnis zur Verénde-
rung. Visionen, vage oder
konkrete Vorstellungen.

EINLADUNG ZUM
ERSTGESPRACH

2

Beauftragung Vorkonzept

Unternehmerische Priifung
des Vorkonzeptes
Prisfung der Wirtschaftlichkeit und der
Finanzierbarkeit. Terminabstimmung.

2 2

Entschluss zur Projektumsetzung
Definition eines Teil- oder Gesamtprojektes,
weitere Beauftragung.

2 2

Zwischenprifung durch Bauherrn
Abstimmung zu méglichen Anderungen und
Ergdnzungen anhand eines Entwurfs.

2 2

Einreichung der Genehmigungsplanung
Die Eingabe der vorbereiteten Unterlagen bei der
Gemeinde erfolgt traditionell durch den Bauherrn selbst.

2 2

Feinabstimmung mit Bauherrn
Présentation von Teilen der Ausfihrungsplanung bzw.
Abstimmung bei Gestaltungsdetail und der Materialwahl.

2 2

Kommunikation mit Wirtschaftspartnern
Abstimmung zur Kosteniibersicht mit
Teilhabern, Banken und Investoren.

2 2

Verhandlung und Vergabe
Abstimmung anhand des Preisspiegels. Verhandlungen und

Vergabe der Auftréige gemeinsam mit Atelier Krissmer & Partner.

2

Spatenstich

Festlicher Akt zum Beginn des Bauprojekts, Grundsteinlegung.

Beginn der baulichen Ausfiihrung

Laufende Information und Abstimmung

Regelmé&Bige Information und Riicksprachen mit dem Bauherrn.
Genehmigungen von technischen, funktionalen und gestalterischen

MaBnahmen sowie dem Kostenmanagement.

2 2

Hochbaugleiche, Firstfeier
Traditioneller, feierlicher Abschluss des Hochbaus.

) 2

Ubernahme, Abnahme, Preopening-Phase
Ubernahme und Abnahme seitens der Bauherrschaft.
Preopening-/Testphase. Vorbereitung zur Eréffnung.

2 2

Eréffnung, Einweihung
Projektibergabe, Erdffnungsfeierlichkeiten, Freunde, Feier.

ZIEL'
PROJEKT

AKP: Erstgespréch,
i K

g nen
Wiinsche und Vorstellungen des Kunden, Besichti-
gung der Orflichkeit oder der Immobilie, Beschrei-
bung der Arbeitsweise des Atelier Krissmer &
Partner. Ziel ist, den Gesamtiberblick zu erhalten,
egal welches offensichtliche Bedirfnis es von
Kundenseite gibt.

AKP: Unterstitzung,

Beratung und Hilfestellung

Unferstitzende Beratung bei Detailfragen zur
Kostenschatzung, zur bauseitigen Wirtschaftlichkeits-
berechnung und zu Terminfragen.

AKP:

Genehmigungsplanung

Umsetzung der Genehmigungsplanung zur Vorlage
bei Beharden und Amtern. Aufbereitung von Unter-
lagen fir Betriebsgenehmigungsverfahren.

AKP: Kostenmanagement
Baukostenabschnittsberechnung It. Vorkonzept
und Aufbereitung Kosteniibersicht zur Investitions-
entscheidung.

AKP: Kaufménnische und

rechtliche Oberleitung

Vergabe und Vertrdge, Bauzeitplanungen. Kommu-
nikation mit Partnern, Subpartnern und Gewerken.
Bei Direkivergabe durch Bauherrn Rickfolgung der
Vergabekosten in das Kostenmanagement.

AKP:
Fertigstellung Hochbau mit flieBend.
Ubergang begi der | b

Prifung des Kostenmanagements mit Abschluss
Phase Hochbau. Terminkoordination mit ausfihren-
den Firmen Innenausbau. Laufende Kosten-, Termin-
und Qualitétskontrolle im Hoch- und Innenausbau

AKP: Endgiltige Abnahme, Abrechnung
letzte Abnahmen nach Méngelbehebungen. Uber-
nahme aller Kosten in das Kostenmanagement zur
Endabrechnung. Abschluss der Projekt- bzw. End-

standspldne sowie der Projekiabschlussunterlagen.
Ubergabe Endstandsbericht, Projektunterlagen und
Abrechnungsunterlagen.

ATELIER KRISSMER & PARTNER




PROJEKTMANAGEMENT - PROJEKTLEITUNG/PROJEKTSTEUERUNG

Projektleitung - der Blick auf
das Grofle und Ganze

ERFOLGSREZEPT PROJEKTDYNAMIK

Der Start in ein Projekt ist ein enfscheidender
Fakfor fir den Verlauf eines Gesamtprojektes. Das
beginnt bereits in der Vorkonzeptionsphase — beim
Erstgespréich. Die wesentliche Herausforderung
liegt in der Kommunikationsqualitét, diese ist das
wahre Fundament, auf dem ein erfolgreiches und
,rund laufendes” Projekt aufbaut.

Oftmals sieht man den Wald vor lauter BGumen
nicht oder anders ausgedriicki: Man hat blinde
Flecken oder nimmt eine zu einseitige Perspekiive
ein. Die Kommunikationsqualitdt ist ausschlag-
gebend dafir, dass dieses ganzheitliche Bild von
allen Befeiligten gleich wahrgenommen werden
kann. Je klarer diese Definition gelingt, desto
einfacher ist ein Projekt zu realisieren. Diese
Qualitat zieht sich dann spurbar durch alle Phasen
des Projektes. Diesen so wichtigen Blick auf das
Grofde und Ganze muss sich auch ein Projekileiter
gleich vom Start an verschaffen! Im Idealfall -
wenn auch noch im Hintergrund — ist der Projekt-
leiter bereits in der Konzeptionsphase involviert.

Die Kunst liegt darin, aus verschiedenen Perspekii-
ven ein méglichst neutrales Gesamtbild auf das
Projekt zu erhalten. Es braucht vor allem Feinfihlig-
keit, um die Visionen der Bauherrenschaft zu
erfahren, zusammenzufassen und auszuwerten.
Doch es geht auch darum, dem Kunden oder
Bauherm die Méglichkeiten, die rund um ein
Projekt entstehen, verstandlich zu machen und ihn
darin zu unterstitzen, Entscheidungen zu treffen,
die dem Projekt dienen.

~Damit das Mégliche entsteht, muss im-
mer wieder das Unmégliche versucht
werden” — dieses Zitat Hermann Hesses kénnte
diese erste Phase einer Projektkonzeption nicht bes-
ser beschreiben. Das Atelier Krissmer & Partner ar-
beitet bewusst in einer Konstellation (siche Abb. 1),
die dafir sorgt, dass in der Konzeption eine positive
und férdernde Dynamik entsteht, die offen dafiir bleibt,
oft scheinbar Unmégliches als méglich zu erkennen.

OHNE KOSTENUBERBLICK KEINE
ENTSCHEIDUNG

Kostenmanagement ist ein Thema, dem sich jeder
Projekileiter &ffnen muss. Ohne Kosteniberblick sind
keine klaren Entscheidungen maglich. Deshalb liegt
der Ankerpunkt der Projekileitung im Kostenmanage-
ment. Ziel des Projekimanagements ist es, dass man
zu jeder Zeit wei), wo man mit den Gesamtkosten
liegt bzw. dass das vorgegebene Budget eingehal-
fen werden kann. Es ist ein Irglaube, anzunehmen,
dass die Projektkosten zum Zeitpunkt der Leistungs-
vergaben an die ausfihrenden Professionisten
immer fix sind. Speziell bei Zu- und Umbauten ist
man wéhrend der Ausfihrungsphase oft mit vorher
unbekannten Gegebenheiten konfrontiert, die sich
— durch Mengenénderungen bzw. in Form von
Nachtrégen — als unumgdngliche Mehrkosten
niederschlagen kénnen. Hat man die Gesamtkosten
immer aktuell, kann man solche Mehrkosten in der
weiteren Ausfihrungsphase kompensieren. Eine
gute Projekileitung erméglicht es dem Bauherm —
am besten tagesaktuell -, die Kosten zu iber-
blicken, um oft notwendige, kurzfristige Entschei-

AKP Projekileitung

Abb. 1) Dynamik in Schwung halten

Kommunikationsblockaden kénnen durch ein-
seitigen Austausch auf einer Ebenen entstehen.
Diese sind dann schwer zu iberwinden und fihren
zu Projektblockaden. Das Team des Atelier Krissmer
& Partner setzt deshalb seit Jahren auf ein be-
wahrtes Prinzip, das sich durch alle Phasen eines
Projektes zieht — den ,dynamischen Austausch”.
Dieser zieht immer eine dritte Partei mit ein, die
eine andere Perspektive auf akiuelle Frage-
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BAUHERR UND DESSEN PROJEKTBERATER

stellungen ermdglicht. Dadurch erhalten die PROJEKT- . . KONZEPTION
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spekfiven und ,befreiten” Standpunkten fihrt. PROJEKTSTEUERUNG FACHPLANUNG

Abb.2) Ankerpunkt Kosten-
management

Es scheint logisch, ist aber keinesfalls selbst-
verstandlich, dass die Kostenseite schon in der
Grobplanung mit entsprechender Sensibilitdt be-
handelt wird. In der Konzeptionsphase ist dies
ber Kubatur- oder Nutzfldchen-Schétzungen
méglich. In der weiteren Planung miissen die
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Die Projekileitung fungiert als verantwortliche Kommunikations- und Leitstelle fir alle Projekibeteiligten. Das erméglich in jedem Moment der
Projektrealisation eine aktuelle Ubersicht zu: Projekistand, Kostenmanagement, Terminplanung und Qualitgtskontrolle.

dungen rasch und sicher zu erméglichen. Damit ist
sichergestellt, jederzeit flexibel agieren zu kénnen,
ohne bése Uberraschungen bei der Endabrechung
erwarten zu missen. Es kann nicht sein und es ist
auch nicht praktikabel, dass die Budgeteinhaltung
von der Hinweisplflicht eines jeden beteiligten
Professionisten bei Aufiragsvolumeniberschreitung
abhdangig gemacht wird. Es ist Aufgabe der
Projekfleitung, diese Ubersicht herzustellen und zu
iberwachen (siehe Abb. 2], zumal das Kosten-
management den so wesentlichen Anker- bzw.
Referenzpunkt im Projekiprozess bildet.

ERFOLGSREZEPT: KOMMUNIKATION
UND UBERBLICK

Die gréften Risiken in einem Bauprojekt liegen
darin, dass man sich schon am Anfang verféhrt.

Durch ein infensives Erstgespréch und eine tiefere
Auseinandersetzung mit dem Projekt und den
Projekimotiven ist dieses Risiko meist gebannt.
Gute, konsequente Kommunikation ist der Schlis-
sel zum Projekterfolg. Dieser Erfolg zieht sich dann
durch das gesamte Bauvorhaben wie ein rofer
Faden. Kosten, Qualitdt und Termine sind im Griff.
Vor allem aber — und das ist der wesentlichste
Punkt - sollte das Projekt nach Fertigstellung
begeistern und eine positive Ausstrahlung haben.
Gerade diese Ausstrahlung spiren die Kunden,
Gaste und Mitarbeiter.

ATELIER KRISSMER & PARTNER




