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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Kurzvorstellung

Übersicht „ Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Projektentwicklung

Projektmanagement

Projektsteuerung

Projektleitung

Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

Vortragsinhalt „Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“  
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Dipl. Ing. Thomas Fischer
Prokurist

*  04.08.1957

Studium an der Technische Universität Braunschweig,
Abschluss: Diplom-Bauingenieur

Seit 1986 bei  ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH, 
Abteilung Projektmanagement

Kurzvorstellung

Kontakt:

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH
Nordstraße 23 
D-38106 Braunschweig

Tel.     + 49 531 3901-0 
Fax     + 49 531 3901-110
Mobil  + 49 151 55055-684

t.fischer@assmann.info

braunschweig@assmann.info | www.assmann.info
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Kurzvorstellung – Unternehmen ASSMANN BERATEN und PLANEN GmbH 

Mitarbeiter in den Standorten

Berlin 30
Braunschweig 135
Dresden 20
Dortmund 75
Frankfurt / M. 7
Hamburg 45
Magdeburg 55
München 20
Stuttgart 13
Summe 400

Mitarbeiter und Geschäftsfelder

Beratung 35
Planung 330 
Verwaltung, Sonstige 35 
Deutschland gesamt: 400
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Projektmanagement 

Projektentwicklung

Projektsteuerung

Kostenmanagement

Nachtragsmanagement

Terminsteuerung

Qualitäts- und Änderungsmanagement

Vertragsmanagement

Risikomanagement

Baumanagement

Planungsleistungen

Generalplanung

Objektplanung / Objektüberwachung

Tragwerksplanung

Technische Anlagenplanung

Ingenieur- und Infrastrukturplanung

Freianlagenplanung

Umweltplanung

Bauphysik

Turm- und Mastbau

Bauunterhalt mit Immobilieninstandhaltung

Bauen im Bestand

Beratungsleistungen

Kurzvorstellung – Unternehmen ASSMANN BERATEN und PLANEN GmbH 
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Im Lebenszyklus von Immobilienprojekten sind bei ganzheitlicher Betrachtung drei eigenständige und

durch markante Ereignisse voneinander abgrenzbare Phasen zu unterscheiden, die sich jedoch z.T. auch

überlagern:

die Projektentwicklung (PE)

das Projektmanagement (PM)

das Facility Management (FM)

Übersicht „Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“
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Übersicht „Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“
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Es sind grundsätzlich drei verschiedene Ausgangssituationen zu unterscheiden:

Vorhandener Standort mit zu entwickelnder Projektidee und zu beschaffendem Kapital

Vorhandenes Kapital mit zu entwickelnder Projektidee und zu beschaffendem Standort

Vorhandene Projektidee oder Vorhandensein eines konkreten Nutzerbedarfs mit zu beschaffendem 

Standort und Kapital

Projektentwicklung - Ausgangssituationen
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Projektentwicklung - Ausgangssituationen
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A Standortanalyse und –prognose (Makro- und Mikrostandort)

B Marktrecherche (Nachfrage/Kunden und Konkurrenzangebote)

C Grundstücksakquisition und –sicherung

D Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm [DIN 18205], Funktions-,Raum- und  Ausstattungsprogramm)

E Vorplanungskonzept

F Vermarktung (Vermietung, Verkauf)

G Projektfinanzierung

H Immobilien-, Unternehmens- und Gesellschaftersteuern (Grunderwerb-, Grund-, Gewerbe-, Körperschaft-, 

Einkommen-, Erbschaftsteuer)

I Kostenrahmen für Investitionen (DIN 276) und Nutzungskosten (DIN 18960)

J Terminrahmen

K Ertragsrahmen

L Rentabilitätsanalyse und -bewertung

M Risikoanalyse und -bewertung

N Entscheidungsvorbereitung

Projektentwicklung
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Veranlassen aller erforderlichen Maßnahmen, um im Falle einer Entscheidung für die Projektweiterführung 

(Ziff.N) über ein adäquates Grundstück verfügen zu können

1. Grundstücksakquisition

1.1 Identifizierung von geeigneten Grundstücken

1.2 Untersuchung der Einflussfaktoren für die Grundstückskaufentscheidung mit

Unmittelbaren Parametern

Mittelbaren Parametern

1.3 Einsicht in die Grundbücher

1.4 Klärung der Möglichkeiten des Grundstückerwerbs

2. Grundstückssicherung

2.1 Sicherung der Bebaubarkeit nach BauGB

2.2 Abstimmen der Regelungen für den Grundstücksvertrag

Projektentwicklung – Leistungsbild: C Grundstücksakquisition und –sicherung
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Erstellen einer wirtschaftlich tragfähigen Nutzungskonzeption, Erarbeiten des zugehörigen 

Nutzerbedarfsprogramms nach DIN 18205 sowie eines Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramms

1. Nutzungskonzeption

2. Nutzerbedarfsprogramm nach DIN 18205 mit

2.1 Definition der Projektziele

2.2 Überprüfen von Bedarfsdeckungsalternativen (z.B. durch Umbau, Erweiterung, Neubau oder Umzug)

2.3 Organisationsuntersuchung des Nutzers

2.4 Bedarfsplanung nach DIN 18205 

3. Funktions-, Raum-, und Ausstattungsprogramm zur Umsetzung der Bedarfsanforderungen und zur 

Schaffung von Grundlagen für die Planungskonzeption

Projektentwicklung – Leistungsbild: D Nutzungskonzeption (Nutzerbedarfsprogramm 
[DIN 18205], Funktions-, Raum- und  Ausstattungsprogramm)
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Projektentwicklung – Auszug DIN 18205
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Projektmanagement ist die Gesamtheit von Führungsaufgaben, -organisationen, -techniken

und –mitteln für die Abwicklung eines Projektes.

Es umfasst sowohl Projektleitungs- als auch Projektsteuerungsaufgaben

Projektmanagement

Projektmanagement = Projektsteuerung + Projektleitung 
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Quelle: AHO Heft 9 (05/2014)

Projektmanagement im 

Bauwesen 

Projektsteuerung – Prozessmodell der wesentlichen Projektsteuerungsleistungen
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer
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Projektsteuerung – Prozessmodell

Mittelabflussplanung

Abnahmen

Terminrahmen erstellen und fortschreiben

Änderungs-
management

Qualitätssteuerung

Vergabe- und Vertragsstruktur
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„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Projektsteuerung – Leistungsbild AHO Phase 1 – Auszug

Quelle: AHO Heft 9 (05/2014)

Projektmanagement im 

Bauwesen 
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„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Projektsteuerung – Übersicht der Praxisbeispiele im Prozessmodell
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4 Vorschlagen und Abstimmen der Kommunikationsstruktur des Informations-, Berichts- und Protokollwesens

Projektsteuerung - 1. Projektvorbereitung – A Organisation, Information, Koordination 
und Dokumentation
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Festlegen von:

Besprechungszielen

Häufigkeit

Termin

Teilnehmer

Leitung

Agenda

Niederschrift

Beispiel: Besprechungsorganisation

Projektsteuerung - 1. Projektvorbereitung – A Organisation, Information, Koordination 
und Dokumentation
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1 Mitwirken bei der Erstellung einer Vergabe- und Vertragsstruktur für das Gesamtprojekt

Projektsteuerung - 1. Projektvorbereitung – E Verträge und Versicherungen
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Planung

Bauaus-
führung

Planer 1

…

Planer x

Firma 1

…

Firma x

Einzel-
leistungsträger

Firma 1

…

Firma x

General-
planer

Kumulativ-
und Einzel-

leistungsträger

Planer 1

…

Planer x

General-
unter-

nehmer

Einzel- und 
Kumulativ-

leistungsträger

General-
unter-

nehmer

General-
planer

Kumulativ-
leistungsträger

General-
über-

nehmer

Kumulativ-
leistungsträger

Projektsteuerung - 1. Projektvorbereitung – E Verträge und Versicherungen
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3 Planen von Mittelbedarf und Mittelabfluss

Projektsteuerung - 2. Planung – C Kosten und Finanzierung
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Als Kostenplanung in die aktuelle Bauzeitenplanung integriert und extrahierbar

Jährlicher, quartalsweiser oder monatlicher Mittelabfluss darstellbar

Automatische Aktualisierung der Mittelabflussplanung bei Terminfortschreibung

Projektsteuerung - 2. Planung – C Kosten und Finanzierung

Beispiel: Mittelabflussplanung
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5 Fortschreiben der projektspezifischen Kostenverfolgung (kontinuierlich)

Projektsteuerung - 2. Planung – C Kosten und Finanzierung
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Projektsteuerung - 2. Planung – C Kosten und Finanzierung
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6 Umsetzen des Änderungsmanagements

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – A Organisation, Information, 
Koordination und Dokumentation
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Eingliederung der Planungsanpassungen in das Projekt Ablaufdarstellung der Planungsanpassung

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – A Organisation, Information, 
Koordination und Dokumentation
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Beispiel:

Planungs-

anpassungen

Ursprüngliche Planung Fortgeschriebene Planung

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – A Organisation, Information, 
Koordination und Dokumentation
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

4 Mitwirken bei den erforderlichen Bemusterungen

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – B Qualitäten und Quantitäten
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – B Qualitäten und Quantitäten
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – B Qualitäten und Quantitäten
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„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

2 Erstellen und Fortschreiben des Vergabeterminplans

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – D Termine, Kapazitäten und Logistik
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„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Terminplanung zur 

Vergabe von 

Planungs- und 

Bauleistungen bei 

privaten 

Auftraggebern

Funktionale 

Leistungs-

beschreibung

Vergabe an einen 

Generalunternehmer

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – D Termine, Kapazitäten und Logistik
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Terminplanung zur 

Vergabe von 

Planungs- und 

Bauleistungen bei 

öffentlichen 

Auftraggebern

Beachtung von 

Förderrichtlinien

Ausschreibung nach 

den aktuellen 

Vorschriften für die 

Vergabe öffentlicher 

Aufträge (VOB, VOL, 

VOF)

Projektsteuerung - 3. Ausführungsvorbereitung – D Termine, Kapazitäten und Logistik
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

2 Prüfen und Freigabevorschläge bzgl. der Rechnungen der Planungsbeteiligten und 

sonstigen Projektbeteiligten (außer bauausführenden Unternehmen) zur Zahlung

Projektsteuerung - 4. Ausführung – C Kosten und Finanzierung
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Projektsteuerung - 4. Ausführung – C Kosten und Finanzierung
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1 Veranlassen, Koordinieren und Steuern der Beseitigung nach der Abnahme 

aufgetretener Mängel

Projektsteuerung - 5. Projektabschluss – B Qualitäten und Quantitäten
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Projektsteuerung - 5. Projektabschluss – B Qualitäten und Quantitäten

Festlegung der Abläufe und Zuständigkeiten zur 

Mangelbeseitigung

Strukturierte Erfassung der Mängel über 

Mängelerfassungsbögen
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„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Durchführung Fundraising

Durchführung von Architektenwettbewerben

Durchführung von VOF-Verfahren bis zur Beauftragung der Planungsleistungen

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

Übernahme der Funktion Vergabestelle

Erstellung des Verwendungsnachweises 

Umzugsmanagement

Durchführung Gewährleistungsmanagement nach Abnahme bis zum Ablauf der Mangelanspruchsfrist

Projektsteuerung – Weitere Leistungsbilder 
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„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

a) Rechtzeitiges Herbeiführen bzw. Treffen der erforderlichen Entscheidungen sowohl hinsichtlich Funktion, Konstruktion, 
Standard und Gestaltung als auch hinsichtlich Organisation, Qualität, Kosten, Terminen sowie Verträgen und 
Versicherungen;

b) Durchsetzen der erforderlichen Maßnahmen und Vollziehen der Verträge unter Wahrung der Rechte und Pflichten des 
Auftraggebers in dessen Namen;

c) Herbeiführen der erforderlichen Genehmigungen, Einwilligungen und Erlaubnisse im Hinblick auf die 
Genehmigungsreife;

d) Konfliktmanagement zur Ausrichtung der unterschiedlichen Interessen der Projektbeteiligten auf einheitliche 
Projektziele hinsichtlich Qualitäten, 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 Lösungsmöglichkeiten;

e) Leiten von Projektbesprechungen auf Geschäftsführungs- bzw. Vorstandsebene zur Vorbereitung/ Einleitung/ 
Durchsetzung von Entscheidungen;

f) Führen von Verhandlungen mit projektbezogener, vertragsrechtlicher oder öffentlich-rechtlicher Bindungswirkung für 
den Auftraggeber;

g) Wahrnehmen der zentralen Projektanlaufstelle; Sorge für die Abarbeitung des Entscheidungs-/ Maßnahmenkatalogs;

h) Wahrnehmen von projektbezogenen Repräsentationspflichten gegenüber dem Nutzer, dem Finanzier, den Trägern 
öffentlicher Belange und der Öffentlichkeit.

Projektleitung - Leistungsbild

Quelle: AHO Heft 9 (05/2014)

Projektmanagement im Bauwesen 
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

Übersicht nach AHO zu möglichen Honoraranteilen beim Einsatz von 
Kumulativleistungsträgern 

Einzelplaner / General-
unternehmer General-

planer / 
Einzelfirmen

Generalplaner / General-
unternehmer Generalüber-

nehmer 

AHO Projektstufen HOAI
AHO 

Honorar-
aufteilung

General-
unternehmer
(ohne Lph. 5)

General-
unternehmer
(mit Lph. 5)

Lph. 5 bei 
General-
planer

Lph. 5 bei 
General-

unternehmer

Stufe 1 Projektvorbereitung PE +1 19 19 19 16 16 16 19

Stufe 2 Planung 2, 3, 4 21 21 21 16 16 16 13

Stufe 3 Ausführungsvorbereitung 5, 6, 7 22 20 18 20 18 16 9

Stufe 4 Ausführung 8 30 23 23 28 23 23 20

Stufe 5 Projektabschluss 9 8 6 6 7 6 6 5

Summe 100 89 87 87 79 77 66

Quelle: AHO Heft 9 (05/2014) Projektmanagement im Bauwesen 
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

Für ein erfolgreiches Bauprojekt ist erforderlich:

Ein sach- und fachkundiger Bauherr

Ein professionelles Projektmanagement auch bei Einbindung eines Generalübernehmers

Transparente Abläufe und Prozesse im Projekt

Ein funktionierendes 4-Augen-Prinzip

Ein professionelles Projektmanagement
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Vortrag: Großbauvorhaben – Professionelles Projektmanagement und / oder Generalübernehmer

„Projektentwicklung – Projektmanagement – Projektsteuerung“

Quellen – und Literaturhinweis

Heft 9 (05/2014)

Projektmanagement im 

Bauwesen 

Heft 19 (09/2004)

Projektentwicklung
Heft 21 (06/2006)

Projektentwicklung  bei 

Bestandsimmobilien

Ausschuss der Verbände und Kammern der Ingenieure und Architekten für die Honorarordnung e.V. (AHO)

Schriftenreihe der  AHO-Fachkommission „Projektsteuerung/Projektmanagement“ erschienen beim Bundesanzeiger-Verlag
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit
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