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Vorwort  

Die Ausgabe 2026 der Leistungs- und Honorarordnungen (LHO) SIA 102, 103, 105 und 108 ist das Ergebnis einer um-

fassenden Revision. Erstmals in ihrer Geschichte teilen sich die Ordnungen den Grossteil ihrer Inhalte. Die LHO:2026 

sind das Resultat einer intensiven kommissionsübergreifenden Zusammenarbeit mit dem Ziel, das gemeinsame Ver-

ständnis unter den Fachbereichen zu fördern sowie die Verantwortlichkeiten und die zu erbringenden Leistungen aufei-

nander abzustimmen.  

 

Der Schwerpunkt der Revision liegt auf dem über alle LHO harmonisierten Beschrieb der Leistungen, die für den Projekt-

erfolg erforderlich sind (Art. 4). Durch die Abstimmung der Begriffe, Funktionen, Verantwortlichkeiten und Phasenziele 

konnten Verständigungs- und Schnittstellenprobleme unter den LHO geklärt werden. Gleichzeitig schafft die Harmonisie-

rung die Basis für eine künftige Modularisierung und Digitalisierung der LHO. Durch Ergänzungen der weiterhin metho-

denneutralen Beschriebe sind die LHO sowohl für analoge als auch digitale Planungsprozesse geeignet. Die Projektdefi-

nition mit den Bestandteilen Projektziele, Projektpflichtenheft, Projekthandbuch und Nutzungsvereinbarung wird gestärkt 

und zu einem zentralen Element in der Projekterarbeitung. 

 

Die revidierten LHO bilden eine wichtige Grundlage, um alle Beteiligten zu einer hohen Baukultur und Qualität über alle 

Phasen und Leistungsbereiche zu verpflichten. In der Deklaration von Davos (2018) sind die übergeordneten gesell-

schaftlichen Bedürfnisse an die Qualität beschrieben. Im «Davos Qualitätssystem für Baukultur» werden dazu acht Krite-

rien beschrieben, die neben ökonomischen und technischen auch kulturelle und soziale Aspekte beinhalten. Die Fähig-

keiten und Kompetenzen der Beteiligten sowie klare und umfassende Prozesse sind Voraussetzung, um an jedem Ort 

und für jede raumwirksame Tätigkeit eine hohe Qualität im umfassenden Sinn zu erreichen.  

 

Als Vertragsgrundlage haben die LHO nicht nur zum Ziel, unter den Vertragspartnern ein gemeinsames Verständnis 

über die zu erbringenden Leistungen zu schaffen, sondern auch die Gestaltung fairer Verträge zu fördern. Durch die Zu-

sammensetzung der Kommissionen und Arbeitsgruppen mit Auftraggebern und Planenden sind ausgewogene LHO ent-

standen, die für beide Seiten den Abschluss von fairen Verträgen und Vergütungen erlauben. Diese sind eine Vorausset-

zung für qualitativ hochstehende Leistungen, nachhaltige Bauten und eine positive Projektkultur. 

 

Nach der Intervention der Wettbewerbskommission erschienen die LHO ab 2020 ohne Definition über die Ermittlung der 

Honorare mit Vergleichswerten (z.B. Baukosten). Auch bei der vorliegenden Revision wird auf eine konkrete Beschrei-

bung einer Kalkulationsmethode verzichtet. Im Bemühen, den Bedingungen des Wettbewerbsrechts zu entsprechen, 

wurden zwei Artikel zur Ermittlung des erforderlichen Arbeitsaufwands und dafür angemessenen Honorars der Planerin-

nen und Planer neu formuliert: Artikel 3 beschreibt die Anforderungen an Kalkulationshilfen, Artikel 7 beschreibt die pro-

jektspezifischen Merkmale, die bei der Kalkulation des Honorars zu berücksichtigen sind. 

 

Die Kommissionen SIA 102, SIA 103, SIA 105, SIA 108 
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Einleitung 

Inhalt der Ordnung 

Die vorliegende Ordnung enthält Erläuterungen und Vertragsbestimmungen. 

Die Erläuterungen 

– beschreiben das Tätigkeitsfeld und die Funktionen und Stellung der Architektin und des Architekten im Allgemeinen 

(Art. 1); 

– beschreiben die Leistungsvereinbarung, die Gliederung der Leistungen sowie die möglichen Formen der Zusammenar-

beit der beteiligten Fachpersonen, der Fachkoordination technische Infrastruktur und des digitalen Informationsmana-

gements. (Art. 2); 

– beschreiben die Anforderungen an Kalkulationshilfen und Datenbeschaffung zur Kalkulation von Aufwand und Honora-

ren aufgrund von statistischen Daten (Art. 3). 

Die Erläuterungen begründen keine Rechte und Pflichten zwischen den Vertragsparteien. 

Die Zusammenarbeit der beteiligten Fachpersonen, die Fachkoordination technische Infrastruktur und das digitale Infor-

mationsmanagement (Art. 2) sind bei jedem Bauvorhaben eigens zu organisieren. Die entsprechenden Leistungen der 

Beteiligten werden erst durch ihre vertragliche Vereinbarung verbindlich. 

Die Vertragsbestimmungen 

– beschreiben die Leistungen und Entscheide des Auftraggebers sowie die Leistungen des Beauftragten (Art. 4); 

– enthalten die Grundlagen zur Ermittlung einer angemessenen Honorierung generell (Art. 5) und nach dem effektiven 

Zeitaufwand (6); 

– beschreiben, welche Umstände bei der Ermittlung des Aufwandes und des Honorars des Beauftragten in Abhängigkeit 

von projektspezifischen Merkmalen zu berücksichtigen sind (Art. 7); 

– umschreiben die allgemeinen Rechte und Pflichten der Parteien beim Abschluss und bei der Abwicklung von Verträgen 

betreffend Planerleistungen (Art. 8). 

Die Leistungsbeschriebe (Art. 4) sind in allen revidierten LHO nach Funktionen gegliedert. Unterschieden werden auf-

tragnehmerseitig die Funktionen «Gesamtleitung», «Fachplanung» und «Bauleitung». Die Funktion Gesamtleitung ist in 

jeder LHO vollständig und grundsätzlich identisch abgebildet. Die Zuweisung der Funktionen auf die Fachbereiche muss 

konsequent und projektspezifisch vereinbart werden. Die Leistungen und Entscheide, die der Auftraggeber in jeder Phase 

erbringt, werden den Leistungen der Beauftragten gegenübergestellt.  

Anwendungsbereich 

Die vorliegende Ordnung ist auf Einzelplanerverträge und Generalplanerverträge anwendbar. Bei Generalplanerverträgen 

und bei Einzelverträgen mit mehreren Fachbereichen ist die parallele Verwendung der verschiedenen aufeinander abge-

stimmten Ordnungen für Leistungen und Honorare der Fachbereiche angezeigt. 

Für die Regelung der vertraglichen Beziehungen zwischen dem Auftraggeber und dem Beauftragten steht das Vertrags-

formular SIA 1001/1, für diejenige zwischen den Mitgliedern einer Planergemeinschaft das Vertragsformular SIA 1001/2 

zur Verfügung. Das Vertragsformular SIA 1001/3 dient als Subplanervertrag. 

Verhältnis zu den Normen SIA 112, SIA 112/1 und SIA 112/2 

Die Norm SIA 112 Modell Bauplanung bildet den Ablauf der Planung und Realisierung phasenbezogen mit verteilten Funk-

tionen ab. Als allgemeines Modell des Planungs- und Realisierungsprozesses soll sie die Kommunikation zwischen den 

Beteiligten erleichtern und die notwendigen Massnahmen über den gesamten Lebenszyklus eines Bauwerks erklären. In 

der Norm SIA 112 finden sich auch die Begriffsdefinitionen und Organigramme für die am Planungsprozess Beteiligten. 

Die Normen SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen – Hochbau sowie SIA 112/2 Nachhaltiges Bauen – Tiefbau und Infrastrukturen 

bilden die Grundlage für die Vereinbarung von Zielen und den daraus abzuleitenden Leistungen des nachhaltigen Bauens 

ab. 

Die Regelung des Vertragsverhältnisses des Beauftragten erfolgt ausschliesslich im Vertrag, der auf der Basis der vorlie-

genden Ordnung abgeschlossen wird. Die in den Normen SIA 112, SIA 112/1 und SIA 112/2 zusätzlich enthaltenen Leis-

tungen sind nicht in den Grundleistungen der vorliegenden Ordnung enthalten. Sie sind gegebenenfalls für das konkrete 

Bauvorhaben sinnvoll auszuwählen und besonders als Vertragsbestandteile zu vereinbaren. 
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Ungeachtet dessen dienen die in der Norm SIA 112 enthaltenen Begriffsdefinitionen zur Auslegung der vereinbarten Ord-

nungen für Leistungen und Honorare. 

Auslegung 

Meinungsverschiedenheiten über Leistungsumfang und Honorierung können der für die vorliegende Ordnung zuständigen 

Kommission unterbreitet werden. 

Allfällige Korrekturen zur vorliegenden Publikation sind zu finden unter www.sia.ch/korrigenda.  

Der SIA haftet nicht für Schäden, die durch die Anwendung der vorliegenden Publikation entstehen können. 
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Art. 1 Funktionen und Stellung des Beauftragten 

Die Beschreibung von Funktionen in Art. 1 erfolgt nur orientierungshalber. Die Leistungspflichten ergeben sich 

ausschliesslich aus Art. 4 und 8. 

1.1 Tätigkeit der Architektin und des Architekten 

1.1.1 Es ist die Aufgabe der Architektin, ein Bauvorhaben umfassend zu betrachten und es in seinen örtlichen, zeitli-

chen und kulturellen Gesamtzusammenhang zu setzen. Die Architektin formt und gestaltet den Lebensraum 

der Menschen und berücksichtigt dabei auch öffentliche Anliegen in Bezug auf Baukultur, Umwelt und Gesell-

schaft. Sie erbringt intellektuelle Dienstleistungen über den gesamten Lebenszyklus von Bauwerken. 

Die Architektin berät den Auftraggeber in der strategischen Planung, erarbeitet Vorstudien und begleitet Wett-

bewerbe sowie Auswahlverfahren als Preisrichterin oder Expertin. 

Die Architektin entwirft und projektiert das Bauvorhaben, veranschlagt die Kosten und beantragt die Baubewil-

ligung. Sie erstellt die Ausschreibungspläne und die Leistungsverzeichnisse, welche die erforderlichen Bauleis-

tungen beschreiben. Sie bearbeitet das Vergabewesen und verfasst die Unternehmerverträge. 

Die Architektin berücksichtigt Unternehmervorschläge und erstellt das Ausführungsprojekt. Sie leitet die Bauar-

beiten auf der Baustelle im Hinblick auf die gesetzten Ziele zu Qualität, Kosten und Terminen. Als Verfasserin 

des Entwurfs beaufsichtigt sie die Entstehung des Bauwerks aus konstruktiver und gestalterischer Sicht. 

Nach Bedarf unterstützt die Architektin den Auftraggeber nach Bauvollendung bei der Bewirtschaftung und der 

Erhaltung des Bauwerks. Sie hält das Planwerk auf dem aktuellen Stand, kontrolliert periodisch den Gebäude-

zustand und plant und leitet notwendige Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten. 

1.1.2 Die Tätigkeiten der Architektin unterteilen sich in folgende Funktionen: 

– Gesamtleitung, 

– Fachplanung, 

– Bauleitung. 

1.1.3 Die Architektin betreut als Generalistin die Bauvorhaben von Hochbauprojekten. Dabei umfasst das Mandat in 

der Regel die Leistungen der Gesamtleitung, der Fachplanung und der Bauleitung. Bei komplexen oder grossen 

Bauvorhaben kann der Auftraggeber separate Mandate erteilen. 

1.1.4 Die Architektin kann auch Tätigkeiten übernehmen, die üblicherweise der Auftraggeber ausübt.  

1.1.5 Die Tätigkeiten von weiteren Fachbereichen, die für die Realisierung eines Bauvorhabens erforderlich sind, sind 

in den entsprechenden Ordnungen für Leistungen und Honorare beschrieben. 

1.2 Verhältnis zum Auftraggeber 

1.2.1 Der Auftraggeber wählt den Beauftragten, weil er auf dessen Kompetenz, Kreativität und Erfahrung vertraut. 

Somit übt der Beauftragte seine Tätigkeit als Vertrauensperson des Auftraggebers aus. Er handelt dabei ver-

antwortungsbewusst gegenüber der Umwelt, Baukultur und der Gesellschaft und ist unabhängig von Unterneh-

mern, Lieferanten und Systemanbietern. 

1.2.2 Zu Beginn der Zusammenarbeit zwischen dem Auftraggeber und dem Beauftragten ist das gemeinsam zu er-

arbeitende Bauvorhaben meist noch weitgehend unbekannt. Voraussetzung für das Erreichen der Projektziele 

ist deshalb ein gutes gegenseitiges Vertrauensverhältnis auf Basis einer präzisen Projektdefinition und einer 

offenen, zielgerichteten Kommunikation. 

1.3 Funktion Gesamtleitung 

1.3.1 Die Gesamtleitung betreut das Bauvorhaben gesamtheitlich und mit Umsicht. Als direkte Ansprechpartnerin des 

Auftraggebers stellt sie die Kommunikation in geeigneter Form sicher. 
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1.3.2 Die Gesamtleitung übernimmt die gestalterische, technische und organisatorische Leitung des Projekts. Sie ist 

verantwortlich für die zielkonforme Planung und Realisierung des Bauvorhabens in der geforderten Qualität 

sowie innerhalb der definierten Kosten und Termine. 

1.3.3 Die Gesamtleitung koordiniert alle beteiligten Fachplanungen und Spezialisten räumlich und zeitlich. Sie infor-

miert alle an der Planung des Vorhabens beteiligten Fachpersonen.  

Bei Bauvorhaben mit komplexen technischen Installationen und/oder Werkleitungserschliessungen wird emp-

fohlen, zur Ergänzung der Gesamtleitung eine räumliche und technische Fachkoordination der Infrastruktur und 

Installation zu beauftragen (siehe Ziffer 2.6).  

1.3.4 Wird die Koordination der verschiedenen Fachrichtungen als separates Mandat vergeben, ist die Abgrenzung 

der Leistungen, Kompetenzen und Verantwortung zwischen Gesamtleitung und Fachkoordination detailliert 

festzulegen.  

1.4 Funktion Fachplanung 

1.4.1 Die Fachplanung übernimmt die konzeptionelle, funktionelle und konstruktive Gestaltung des Bauwerks oder 

von Bauwerksteilen innerhalb ihres Fachbereichs über die beauftragten Phasen.  

1.4.2 Die Fachplanung erstellt Modelle, Pläne, Dokumente und Unterlagen, die für die Realisierung eines Bauvorha-

bens notwendig sind. 

1.4.3 Die Fachplanung übernimmt die technische und gestalterische Baukontrolle innerhalb des eigenen Fachbe-

reichs. Diese beinhaltet die periodische Überwachung der Bauausführung der von ihr bearbeiteten Bauteile in 

Ergänzung zur Bauleitung. 

1.5 Funktion Bauleitung 

1.5.1 Die Bauleitung vertritt den Auftraggeber gegenüber den mit der Ausführung beauftragten Unternehmern und 

den Lieferanten.  

1.5.2 Die Bauleitung leitet, koordiniert und beaufsichtigt die Arbeiten auf der Baustelle hinsichtlich Qualität, Termine 

und Kosten im Rahmen der ihr erteilten Kompetenzen und Verantwortung. Die Bauleitung konzentriert ihre 

Kontrollen während der Bauausführung auf wesentliche Punkte.  

1.5.3 Die Bauleitung ist in folgende Aufgabenbereiche unterteilt:  

– Allgemeine Bauleitung,  

– Fachbauleitung.  

Die Allgemeine Bauleitung umfasst die vertraglichen, organisatorischen und administrativen Aufgaben. Sie ko-

ordiniert die Fachbauleitungen sowie die technische und gestalterische Baukontrolle. 

Die Fachbauleitung umfasst die technische Leitung und Überwachung der Arbeiten ihres Fachbereichs auf der 

Baustelle.  
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Art. 2 Leistungsvereinbarung, Gliederung der Leistungen und Zusammenarbeits-
formen 

Die Beschreibung der Tätigkeiten in Art. 2 erfolgt nur orientierungshalber. Die Leistungspflichten ergeben sich 

ausschliesslich aus Art. 4 und 8. 

2.1 Leistungsvereinbarung 

Damit der Beauftragte die Leistungen zweckmässig und gezielt erbringen kann, muss der Auftraggeber: 

– die Aufgaben des Beauftragten so klar und präzis wie möglich beschreiben, 

– den Verantwortungsbereich des Beauftragten festlegen, 

– die Stellung und die Funktion/en des Beauftragten in der Gesamtorganisation bestimmen, 

– die Stellung und die Funktion/en der weiteren Projektbeteiligten bestimmen, die vom Beauftragten geleitet 

oder koordiniert werden, 

– alle erforderlichen Grundlagen bereitstellen. 

2.1.1 Grundlagen für die Leistungsvereinbarung sind die vom Auftraggeber formulierten Projektziele, das vom Auf-

traggeber erstellte Projektpflichtenheft und die vom Auftraggeber definierten Vorgaben zum Projekthandbuch. 

Die zu erbringenden Leistungen sind objektspezifisch zu definieren und zu vereinbaren. Art. 4 dient als Grund-

lage für den Leistungsbeschrieb.  

2.1.2 Die Gesamtleitung unterbreitet dem Auftraggeber basierend auf den Vorgaben im Projekthandbuch Vorschläge 

für die Projektorganisation und für den Beizug von Fachplanungen und Spezialisten. 

Vorbehältlich anderer Vereinbarungen umfasst das Mandat des Beauftragten in der Regel die Grundleistungen 

für die Phasen 3 Projektierung, 4 Ausschreibung und 5 Realisierung. 

2.2 Gliederung der Leistungen 

2.2.1 Für einen umfassenden Planungs- und Bauablauf und die Bewirtschaftung eines Bauvorhabens ist die übliche 

Gliederung der gesamten Leistung in der folgenden Tabelle aufgezeigt. Die Gliederung basiert auf der Norm 

SIA 112 Modell Bauplanung. 

 Phasen  Teilphasen 

0 Initialisierung 01 Objekt- und Portfoliobetrachtungen 

1 Strategische Planung 11 Bedürfnisformulierung, Lösungsstrategien 

2 Vorstudien 21 Definition des Bauvorhabens, Machbarkeitsstudie 

  22 Beschaffung von Planer- und Spezialistenleistungen 

3 Projektierung 31 Vorprojekt 

  32 Bauprojekt 

  33 Bewilligungsverfahren/Auflageprojekt 

4 Ausschreibung 41 Ausschreibungsplanung 

  42 Ausschreibung, Offertvergleich, Vergabe 

5 Realisierung 51 Ausführungsprojekt 

  52 Ausführung 

  53 Abschluss 

6 Bewirtschaftung 61 Betrieb (Überwachung, Wartung, Instandhaltung, Pflege) 

  62 Erhaltung (Überprüfung/Instandsetzung) 

  63 Grundlage für die Neuausrichtung (Erneuerung/Neupositionierung) 
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Je nach Aufgabenstellung kann es zweckmässig sein, einzelne Leistungen in andere Teilphasen zu verschie-

ben. Werden ganze Teilphasen ausgelassen, muss überprüft werden, ob bestimmte Leistungen dieser Teilpha-

sen in anderen Phasen zu erbringen sind, da die Phasen im Grundsatz aufeinander aufbauen. 

Die Teilphase 22 Beschaffung von Planer- und Spezialistenleistungen kann je nach Ablauf in andere Phasen 

verschoben werden und mehrfach vorkommen. 

2.2.2 Falls eine höhere als die in der jeweiligen Teilphase vorgesehene Kostengenauigkeit gefordert ist, wird eine 

detailliertere Planung erforderlich. Entsprechend sind Leistungen aus den folgenden Teilphasen vorzuziehen. 

2.2.3 Die Teilphase 33 Bewilligungsverfahren/Auflageprojekt kann auch vor oder während der Teilphase 32 Baupro-

jekt erbracht werden. In diesem Fall ist ein detaillierteres Projekt erforderlich. Entsprechend sind Leistungen 

aus der Teilphase 32 Bauprojekt vorzuziehen. 

Leistungen in den Teilphasen 61 Betrieb und 62 Erhaltung können auch als eigenes Projekt mit den Phasen 2–

5 (gemäss Ziffer 2.2.1) gegliedert werden.  

Der Rückbau eines Bauwerks kann Bestandteil eines Neubau- oder Umbauprojekts sein oder als eigenständi-

ges Projekt mit den Phasen 2–5 (gemäss Ziffer 2.2.1) gegliedert werden. 

2.3 Grundleistungen und besonders zu vereinbarende Leistungen 

2.3.1 Die Leistungen, die der Beauftragte in der Regel zu erbringen hat, sind in Art. 4 gegliedert nach Funktion und 

Teilphase beschrieben. 

2.3.2 Die Leistungen der Phasen 3 bis 5 gliedern sich gemäss Art. 4 in Grundleistungen und besonders zu vereinba-

rende Leistungen. 

In den Phasen 1, 2 und 6 sind die erforderlichen Leistungen aufgrund der aufgabenspezifischen Unterschiede 

besonders zu vereinbaren. 

2.3.3 Die Grundleistungen in den Phasen 3, 4 und 5 umfassen jene Leistungen, die zur ordnungsgemässen Erfüllung 

eines Auftrages in der Regel erforderlich und ausreichend sind. Je nach Aufgabe können Grundleistungen auch 

entfallen, wenn die Projektziele und die Teilphasenziele ohne Einbusse erreicht werden. 

2.3.4 Besonders zu vereinbarende Leistungen können zu den Grundleistungen hinzutreten, wenn die Art der Aufgabe 

dies erfordert und wenn der Auftraggeber diese Leistungen in Auftrag gibt. Besonders zu vereinbarenden Leis-

tungen sind in Art. 4 nicht abschliessend aufgeführt. Ihre Ausführung ist vorgängig gemeinsam festzulegen. 

2.4 Beauftragung und Zusammenarbeit der beteiligten Fachpersonen 

2.4.1 Der Beauftragte erbringt die vereinbarten Leistungen in Zusammenarbeit mit den weiteren beauftragten Fach-

personen der gleichen oder anderer Fachrichtungen. 

Die am gleichen Vorhaben beteiligten Fachpersonen werden gesamthaft als Planerteam bezeichnet. 

2.4.2 Für die Beauftragung des Planerteams bestehen folgende Möglichkeiten: 

– die Einzelbeauftragung der Gesamtleitung, der verschiedenen Fachplanungen, der Bauleitung und der Spe-

zialisten; 

– die Gesamtbeauftragung eines Generalplaners, der aus der Gesamtleitung, den Fachplanungen, der Baulei-

tung und den Spezialisten besteht. 

Sowohl der Einzelbeauftragte als auch die Generalplanung können eine Firma oder eine Planergemeinschaft 

sein. 

Der Einzelplaner oder die Planergemeinschaft kann Subplaner mit Teilen des Auftrags beauftragen. 
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2.4.3 Das Verhältnis innerhalb einer Planergemeinschaft oder zu den Subplanern ist schriftlich zu regeln.  

Der SIA stellt entsprechende Vertragsformulare zur Verfügung1. 

2.4.4 Zusätzlich zur Fachplanung kann der Auftraggeber Spezialisten für besondere Aufgaben beauftragen. Diese 

erarbeiten und verantworten innerhalb ihrer Spezialgebiete fachtechnische Konzepte, Modelle, Pläne, Doku-

mente und Unterlagen, die für die Realisierung eines Bauwerks notwendig sind.  

Die Leistungen der Spezialisten sind im Einzelfall zu beschreiben und nach vorgängiger Vereinbarung zu be-

auftragen.  

2.5 Qualitätssicherung 

2.5.1 Die geforderten Qualitäten und die Anforderungen an ein Bauwerk sind im Projektpflichtenheft und in der Nut-

zungsvereinbarung zu beschreiben.  

2.5.2 Der Beauftragte ist verantwortlich für die Qualitätssicherung der Leistungen, die er erbringt. 

2.5.3 Bei normal anspruchsvollen Projekten reicht es aus, die Zusammenarbeit im Projekthandbuch festzulegen und 

die Entscheide im Planungsprozess durchgehend zu protokollieren. 

2.5.4 Bei komplexen Bauvorhaben mit grossen organisatorischen, terminlichen oder technischen Abhängigkeiten soll 

ein projektspezifisches Qualitätsmanagement (PQM) unter der Führung der Gesamtleitung als besonders zu 

vereinbarende Leistung in Auftrag gegeben werden. 

2.6 Fachkoordination technische Infrastruktur und Installationen   

2.6.1 Die räumliche, technische und organisatorische Fachkoordination der Infrastruktur und der Installationen eines 

Bauvorhabens ist Aufgabe der Gesamtleitung. 

2.6.2 Die Fachkoordination umfasst 

– die technische Infrastruktur und Installationen ausser- und unterhalb der Gebäude, 

– die technischen Installationen im Gebäude (Gebäudetechnik) (vgl. 2.6.3). 

Je nach Komplexität können eine oder mehrere Fachpersonen mit der Fachkoordination der technischen Infra-

struktur und Installationen beauftragt werden. Ihre Leistungen und die Abgrenzung zur Gesamtleitung und zu 

den Fachpersonen sind projektspezifisch zu vereinbaren.  

Die in der Regel zu erbringenden Leistungen der Fachkoordination im Bereich der technischen Installationen 

im Gebäude sind in Art. 4 aufgeführt. Die Leistungen für die Fachkoordination im Bereich der technischen Inf-

rastruktur und der Installationen ausserhalb und unterhalb der Gebäude sind unter Berücksichtigung der Schnitt-

stellen projektspezifisch zu definieren und zu vereinbaren. 

2.6.3 Fachkoordination der technischen Installationen im Gebäude (Gebäudetechnik) 

2.6.3.1 Die Fachkoordination der technischen Infrastruktur und der Installationen im Gebäude (Fachkoordination Ge-

bäudetechnik) befasst sich mit der gegenseitigen Beeinflussung von Gebäudetechnik und Bauwerk innerhalb 

eines Gebäudes. Die Tätigkeit ist den Einzelfachgebieten der Gebäudetechnik hierarchisch übergeordnet. 

 

1 SIA-Verträge: 

– SIA 1001/1 Planer- / Bauleitungsvertrag 

– SIA 1001/2 Gesellschaftsvertrag für Planergemeinschaft 

– SIA 1001/3 Subvertrag für Planer- / und/oder Bauleitungsleistungen 
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2.6.3.2 Die Fachkoordination Gebäudetechnik umfasst im Wesentlichen folgende Aufgaben: 

– die organisatorische Abstimmung der Beteiligten in der Gebäudetechnik, 

– die funktionale und technische Abstimmung der Installationen bezüglich der Gesamtwirkung im Gebäude, 

– das Führen der Fachkoordinationssitzungen der Gebäudetechnik, 

– das Erstellen von fachübergreifenden Gesamtkoordinationsplänen bzw. -modellen der Gebäudetechnik, 

– das Erstellen von fachübergreifenden Gesamtaussparungs-/Einlageplänen bzw. -modellen der Gebäudetech-

nik. 

2.6.3.3 Es wird empfohlen, die Fachkoordination Gebäudetechnik in Abhängigkeit der Komplexität der Aufgabenstel-

lung zu organisieren: 

– Bei technisch einfachen Bauvorhaben wird die Fachkoordination durch die Gesamtleitung erbracht. 

– Bei Bauvorhaben mit hohen räumlichen Koordinationsanforderungen sollte für die räumliche Fachkoordina-

tion eine zusätzliche Fachperson unter der Führung der Gesamtleitung beauftragt werden. 

– Bei Bauvorhaben mit komplexen funktionalen und technischen Abhängigkeiten sollte für die technische Fach-

koordination eine zusätzliche Fachperson unter der Führung der Gesamtleitung beauftragt werden. 

– Kommen grosse organisatorische Abhängigkeiten hinzu, sollte zusätzlich die Funktion einer Leitung Technik 

unter der Führung der Gesamtleitung beauftragt werden. 

2.6.3.4 Wenn zusätzliche Fachpersonen für die Leistungen der Fachkoordination Gebäudetechnik und der Leitung 

Technik beigezogen werden, sind die Verantwortlichkeiten und die Leistungen der Gesamtleitung, der einzelnen 

Fachplanungen und der beteiligten Spezialisten projektspezifisch festzulegen. 

Die Norm SIA 112 enthält Auslegungshilfen zum Beizug von Fachpersonen für die räumliche und technische 

Fachkoordination und für die Leitung Technik für die technischen Installationen im Gebäude.    

2.7 Digitales Informationsmanagement 

2.7.1 Das digitale Informationsmanagement beinhaltet die Verarbeitung und den Austausch von Daten und Informa-

tionen. Dies bedingt, dass die Ziele für das Informationsmanagement und die daran gestellten Informationsan-

forderungen frühzeitig festgelegt werden. Die Informationsanforderungen müssen in Zusammenarbeit mit dem 

Auftraggeber im Projekthandbuch festgehalten werden.  

2.7.2 Das digitale Informationsmanagement umfasst die technische, prozessuale und räumliche Führung sowie die 

Koordination der digitalen Daten. Die Tätigkeit wird unter der Führung der Gesamtleitung erbracht und ist den 

Einzelfachbereichen übergeordnet.  

Das digitale Informationsmanagement wird in normal anspruchsvollen Projekten vom gesamten Planerteam 

unter Führung der Gesamtleitung erbracht. Bei komplexen Bauvorhaben mit hohen Informationsanforderungen 

oder datentechnisch grossen gegenseitigen Abhängigkeiten wird empfohlen, für das digitale Informationsma-

nagement zusätzlich einen Spezialisten unter der Führung der Gesamtleitung zu beauftragen. 

2.7.3 Die Leistungen des digitalen Informationsmanagements sind in jedem Fall frühzeitig und aufgabenbezogen 

festzulegen und zu beauftragen. 

2.7.4 Wird das digitale Informationsmanagement im Rahmen eines Projektes vereinbart, hat die Gesamtleitung fol-

gende Leistungen zu erbringen:  

– Formulierung der Ziele für die Anwendung digitaler Planungsmethoden in Zusammenarbeit mit dem Auftrag-

geber, 

– Unterstützung und Beratung des Auftraggebers bei der Formulierung der Informationsanforderungen des Auf-

traggebers (EIR),  

– Bestimmung der personellen Verantwortlichkeiten der Projektbeteiligten für die Anwendung der digitalen Pla-

nungsmethode, 

– Festlegen von Aufgaben und Kompetenzen der Projektbeteiligten bezogen auf die digitale Planungsmethode,  

– Erlass und Durchsetzung einheitlicher Standards und Regelungen (z. B. Level of Geometry und Level of 

Information) für die digitale Planungsmethode,  

– Erstellung, Fortschreibung und Durchsetzung des Projektabwicklungsplans in Zusammenarbeit mit dem Auf-

traggeber, den beteiligten Planern und den Spezialisten,  

– Organisation der zentralen bzw. dezentralen Datenhaltung und Datensicherung. 
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Art. 3 Grundanforderungen an Kalkulationshilfen 

3.1 Prinzipien der Kalkulation von Aufwand und Honoraren aufgrund von statis-
tischen Daten 

3.1.1 Der Aufwand der Planer bei Projekten steht erfahrungsgemäss in einem bestimmten Verhältnis zur gestellten 

Bauaufgabe. Somit kann bei gleichartigen Bauaufgaben und Begleitumständen von einem vergleichbaren Auf-

wand für die Planer ausgegangen werden. 

3.1.2 Dieser Zusammenhang erlaubt es, anhand ausreichend vieler Daten aus statistischen Erhebungen den voraus-

sichtlichen Aufwand der Planer für eine neue Planungsaufgabe zu ermitteln. 

3.1.3 Um die Vergleichbarkeit des Aufwands zu gewährleisten, müssen die Grundleistungen und die Begleitumstände 

bei den abgeschlossenen und bei den neuen Projekten gleichartig sein. 

3.2 Entwicklung von Kalkulationshilfen durch unabhängige Stellen  

Der SIA gibt aufgrund des Wettbewerbsrechts keine Honorarkalkulationen vor. Die Entwicklung von Software 

und die Datenbeschaffung zur Kalkulation von Aufwand und Honoraren der Planer für gleichartige Bauaufgaben 

und Begleitumstände können von vom SIA unabhängigen Stellen vorgenommen werden. 

3.3 Prüfung und Empfehlung von Kalkulationshilfen durch den SIA 

Software von unabhängigen Stellen zur Kalkulation von Aufwand und Honoraren der Planer kann vom SIA 

empfohlen werden. Um eine Empfehlung des SIA zu erlangen, müssen die Kalkulationshilfen durch den SIA 

geprüft werden und folgende Anforderungen erfüllen: 

– Die Kalkulationshilfen sollten, um sowohl für Auftraggeber als auch Auftragnehmer eine effektive Arbeitshilfe 

zu bieten, in der Regel alle vier Fachgebiete 

− Architektur, 

− Bauingenieurwesen (Hoch- und Tiefbau), 

− Landschaftsarchitektur, 

− Gebäudetechnik, Elektrotechnik, Gebäudeautomation 

abbilden. In begründeten Fällen kann von dieser Regel abgewichen werden. 

– Es müssen die Kriterien aus dem Wettbewerbsrecht erfüllt sein. 

– Die erfassten statistischen Daten müssen den gesamten Aufwand eines Fachgebietes abbilden, auch wenn 

dieser auf verschiedene Planer aufgeteilt wurde (zum Beispiel Gesamtleitung, Fachplanung, Bauleitung etc.). 

3.4 Prüfverfahren 

3.4.1 Die Prüfverfahren werden unter der Leitung der Zentralkommission für Ordnungen des SIA durchgeführt, die 

bei positivem Ergebnis der Delegiertenversammlung des SIA einen entsprechenden Antrag stellt. 

3.4.2 Die Prüfung der wettbewerbsrechtlichen Aspekte erfolgt im Auftrag des Antragsstellers durch unabhängige aus-

gewiesene Experten aus dem Wettbewerbsrecht mit einem Assessment. 

3.4.3 Die Prüfung der projektspezifischen Komponenten erfolgt durch die jeweiligen Kommissionen der Ordnungen 

für Leistungen und Honorare (LHO) des SIA auf Grundlage des Artikels 7. 

3.4.4 Die Empfehlung von Software zur Kalkulation von Aufwand und Honoraren der Planer erfolgt durch Beschluss 

der Delegiertenversammlung des SIA und kann durch diese zurückgezogen werden. Bei Androhung oder Er-

öffnung einer Untersuchung durch die WEKO setzt die Zentralkommission für Ordnungen des SIA die Empfeh-

lung provisorisch ausser Kraft bis zum neuerlichen Entscheid durch die Delegiertenversammlung des SIA. 
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3.5 Anforderungen an die Datenerhebung 

3.5.1 Die Anforderungen an die Datenerhebung sind folgende: 

3.5.1.1 Repräsentativität 

Um den Aufwand der Planer repräsentativ bestimmen zu können, müssen Daten aus möglichst gleichartigen, 

abgerechneten Bauaufgaben erhoben werden. 

3.5.1.2 Unabhängigkeit 

Die Datenerhebung muss durch eine vom SIA unabhängige Stelle erfolgen. 

3.5.1.3 Korrektheit 

Die mit der Datenerhebung beauftragte externe Stelle soll die Korrektheit der erhobenen Daten garantieren. 

3.5.1.4 Objektive Messbarkeit der Daten 

Es dürfen nur objektiv messbare Daten erhoben werden, wie determinierende Grössen und Merkmale (z.B. 

die abgerechneten Erstellungskosten pro Gewerk, Längen, Flächen und Volumen nach SIA 416). 

3.5.1.5 Aktualität der Daten 

Die Datenerhebungsstelle muss sicherstellen, dass die Datengrundlage regelmässig aktualisiert wird. Sie 

muss die Auswertungen jeweils entsprechend anpassen und in aktualisierter Form zugänglich machen. 

3.6 Anforderungen an die Datenauswertung 

3.6.1 Die Anforderungen an die Datenauswertung und die Publikation sind folgende: 

3.6.1.1 Aggregation der Daten 

Die Daten dürfen keine Rückschlüsse auf einzelne Unternehmen oder Projekte erlauben. 

3.6.1.2 Unabhängigkeit 

Die Datenauswertung muss durch eine vom SIA unabhängige Stelle erfolgen. 

3.6.1.3 Keine Vorgaben zu Erfahrungswerten 

Der SIA darf keine Vorgaben zu Schwierigkeitsgraden und Leistungsanteilen machen. Schwierigkeitsgrade 

und Leistungsanteile müssen aufgrund der erhobenen Daten ermittelt werden. 

3.6.1.4 Streuung des Aufwands 

Die Datenauswertung soll die Streuung des Aufwands der Planer z.B. durch Prognoseintervalle und Quantile 

aufzeigen. 

3.6.1.5 Informationszugang für beide Marktseiten 

Die Resultate der Datenauswertung müssen Planern und Bauherren offenstehen, und zwar in allgemein ver-

ständlicher Weise. 
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Art. 4 Leistungsbeschrieb 

4.1 Allgemeines 

Der Aufbau des Leistungsbeschriebs (Ziffern 4.2 – 4.3) basiert auf der Norm SIA 112 Modell Bauplanung und 

bezieht sich auf Bauvorhaben. Für die Phase 0 Initialisierung ist kein Leistungsbeschrieb vorhanden, da diese 

Phase ausschliesslich Leistungen des Auftraggebers beinhaltet. Leistungen des Auftraggebers können durch 

den Beauftragten übernommen werden. Diese sind aufgabenspezifisch festzulegen und zu vereinbaren. 

4.1.1 Der Leistungsbeschrieb umschreibt die in der Regel zu erbringenden Grundleistungen und allfällige besonders 

zu vereinbarende Leistungen, die zum Erreichen des Teilphasenzieles erforderlich sind. Der Umfang und die 

Art der zu erbringenden Leistungen sowie der erwarteten Ergebnisse und Dokumente sind immer projektspezi-

fisch festzulegen. 

Die Zuordnung der Grundleistungen und der besonders zu vereinbarenden Leistungen zu den Teilphasen ent-

spricht dem üblichen Planungsablauf. Je nach Aufgabenstellung kann es zweckmässig sein, einzelne Leistun-

gen in andere Teilphasen zu verschieben. 

4.1.2 Die Ergebnisse und Dokumente der Teilphasen bilden die Grundlagen für die nachfolgenden Teilphasen.  

4.1.3 Die in der Regel zu erbringen Leistungen und Entscheide des Auftraggebers sind abgestimmt auf die SIA 101 

Ordnung für Leistungen der Bauherren. Je nach Aufgabenstellung können Leistungen und Entscheide wegfal-

len oder weitere hinzukommen. 

4.1.4 Der Beauftragte mit der Funktion der Gesamtleitung hat den Auftraggeber über die Leistungen und Entscheide 

des Auftraggebers aufzuklären. Falls der Auftraggeber seine Leistungen nicht erbringen kann oder will, hat er 

eine Bauherrenvertretung bzw. Bauherrenunterstützung oder die Gesamtleitung damit zu beauftragen.  

4.1.5 Die im Leistungsbeschrieb aufgeführten Ziele gelten generell als Ziele des Auftraggebers. 

4.1.6 Die Funktionen der Gesamtleitung, Fachplanung und Bauleitung mit den zugehörigen Leistungen sind zu be-

auftragen. 

4.1.7 Der Leistungsbeschrieb der Funktion der Fachplanung gilt jeweils für den beauftragten Fachbereich. 

4.1.8 Der Beschrieb einzelner Leistungen kann bei der Funktion der Gesamtleitung und der Funktion der Fachplanung 

identisch sein. Der Leistungsinhalt unterscheidet sich jedoch zwischen den beiden Funktionen. Bei der Gesamt-

leitung sind es organisatorische, koordinative und steuernde Leistungen bzw. Leistungen, welche eine überge-

ordnete Sicht beinhalten. Bei der Fachplanung handelt es sich um operative Leistungen und die Erstellung der 

notwendigen Pläne und Dokumente. 

4.1.9 Die in Ziffer 4.3 aufgeführten Leistungen «Überprüfen» beinhalten keine vollständige oder dauernde Überprü-

fung, sondern sind im Sinne einer Plausibilisierung oder einer Stichprobe der wesentlichsten Aspekte zu ver-

stehen. 

4.2 Leistungen über alle Phasen  

4.2.1 Der Auftraggeber hat in jeder Teilphase folgende allgemeinen Leistungen zu erbringen und Entscheide zu fällen: 

– die Sicherstellung der Finanzierung und Bereitstellung der finanziellen Mittel pro Teilphase, 

– das Freigeben und Auslösen jeder Teilphase, 

– die Auswahl des Projektteams und die Umschreibung der Aufgabenstellung mit Rechten und Pflichten pro 

Teilphase, 

– das Beschaffen und zur Verfügung stellen von Daten und Unterlagen, 

– das Genehmigen des Vorgehens in jeder Teilphase,  

– das fristgerechte Entscheiden, 

– das rechtzeitige Genehmigen von Arbeitsergebnissen sowie Projekt- und Ausführungsänderungen, 

– das Beurteilen der Erfüllung der Ziele und Vorgaben beim Abschluss jeder Teilphase. 
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4.2.2 Die Gesamtleitung hat in jeder Teilphase folgende allgemeine Grundleistungen zu erbringen: 

– die Organisation, Überwachung und Steuerung der zu erbringenden Leistungen in der definierten Qualität, 

– die Überwachung, Steuerung und Dokumentation der Zielerreichung hinsichtlich Qualität, Kosten und Ter-

mine, 

– die Beratung des Auftraggebers, 

– die Koordination des Projekts mit Behörden, Ämtern und weiteren öffentlichen Institutionen, 

– die Kommunikation mit den Projektbeteiligten, 

– die Kommunikation und Vertretung des Auftraggebers gegenüber Dritten im vereinbarten Rahmen, 

– die räumliche Koordination der Leistungen der Projektbeteiligten, 

– die technische Koordination der Leistungen der Projektbeteiligten, 

– die administrative Leitung und Koordination des Planungsteams, 

– die rechtzeitige Bereitstellung von Entscheidungsgrundlagen für den Auftraggeber, 

– die rechtzeitige Formulierung von Anträgen an den Auftraggeber, 

– die Einholung von Entscheiden beim Auftraggeber, 

– die Sicherstellung der Erfüllung aller behördlichen Auflagen, 

– der Einbezug der Betriebs-, Unterhalts- und Nachhaltigkeitsaspekte, 

– die Zusammenstellung der Kostenabweichungen und Begründung aufgrund der jeweiligen Vorphase, 

– die Vorbereitung und Protokollierung der von der Gesamtleitung geführten Sitzungen, 

– die periodische Information des Auftraggebers über den Projektstand, 

– die Zusammenstellung und Harmonisierung der Grundlagen, Ergebnisse und Entscheide pro Teilphase, 

– die Zusammenstellung der Anträge für zusätzliche Abklärungen und Untersuchungen für die nächste Teil-

phase. 

4.2.3 Die Fachplanung hat in jeder Teilphase folgende allgemeine Grundleistungen in ihrem Fachbereich zu erbrin-

gen: 

– die Organisation, Überwachung und Steuerung der zu erbringenden Leistungen in der definierten Qualität, 

– die Überwachung, Steuerung und Dokumentation der Zielerreichung hinsichtlich Qualität, Kosten und Ter-

mine, 

– die Beratung des Auftraggebers und der Gesamtleitung, 

– die Kommunikation mit den Projektbeteiligten, 

– die rechtzeitige Bereitstellung von Entscheidungsgrundlagen, 

– die rechtzeitige Formulierung von Anträgen, 

– die Einholung von Entscheiden, 

– die Sicherstellung der Erfüllung aller behördlichen Auflagen, 

– der Einbezug der Betriebs-, Unterhalts- und Nachhaltigkeitsaspekte, 

– die Überprüfung der Richtlinien- und Normenkonformität, 

– die Ermittlung und Begründung von Kostenabweichungen zur jeweiligen Vorphase, 

– die Abstimmung der Planung mit den weiteren Planern, 

– die Vorbereitung und Protokollierung der von der Fachplanung geführten Sitzungen, 

– die Zusammenstellung der Grundlagen, Ergebnisse und Entscheide pro Teilphase, 

– die Beantragung von Abklärungen und Untersuchungen für die nächste Teilphase. 
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4.3 Leistungen pro Teilphase 

4.3.1 Phase 1 – Strategische Planung 

4.3.1.1 Teilphase 11 – Bedürfnisformulierung, Lösungsstrategien 

Grundlagen  Problemstellung und Bedürfnisse 

Ziele  Bedürfnisse, Ziele und Rahmenbedingungen definiert 

 Lösungsstrategie festgelegt 

110 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Erfassung der Umfeldaspekte 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Durchführen der Marktbe-
urteilung und -analyse 

– Erfassen der mutmassli-
chen Aus- und Wechsel-
wirkungen auf den gestal-
teten Lebensraum in Be-
zug auf Gesellschaft, Na-
tur, Technologie und Wirt-
schaft 

– Vervollständigen der An-
spruchsgruppen, Doku-
mentieren ihrer Bedürfnis-
seIdentifizieren relevanter 
Umweltaspekte gemäss 
Gesetzgebung 

– Überprüfen der Bewilli-
gungsfähigkeit 

– Abwägen von Chancen 
und Gefahren der Öffent-
lichkeitsarbeit 

–  – Mitwirken bei der Durchführung der 
Marktbeurteilung und -analyse 

– Mitwirken bei der Erfassung der mut-
masslichen Aus- und Wechselwirkungen 
auf den gestalteten Lebensraum in Bezug 
auf Gesellschaft, Natur, Technologie und 
Wirtschaft 

– Mitwirken bei der Vervollständigung der 
Anspruchsgruppen, Dokumentieren ihrer 
Bedürfnisse 

– Mitwirken bei der Identifizierung relevan-
ter Umweltaspekte gemäss Gesetzge-
bung und übergeordneten Anforderungen 

– Mitwirken bei der Überprüfung der Bewilli-
gungsfähigkeit 

– Mitwirken bei der Abwägung von Chan-
cen und Gefahren der Öffentlichkeitsar-
beit 

111 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse/Dokumente 

– Projektabwicklung 

– Projektorganisation für die strategische Planung 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen der Projektor-
ganisation mit internen 
und externen Beteiligten 
inkl. der Entscheidungs-
kompetenzen 

– Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern (Be-
schaffung gemäss Teil-
phase 22) 

–  – Mitwirken bei der Festlegung der Projekt-
organisation mit den Aufgaben und 
Schnittstellen 
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112 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Definition der standortbezogenen Rahmenbedingungen 

– Darstellung verschiedener Lösungsstrategien (inkl. deren Bewertung) 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Klären der übergeordne-
ten Ziele und Rahmenbe-
dingungen, allenfalls mit 
Behörden und Dritten 

– Erfassen der Bedürfnisse, 
funktionalen, ökonomi-
schen und gestalterischen 
Ziele, Rahmenbedingun-
gen, Anforderungen und 
Nachhaltigkeitsschwer-
punkte  

– Entscheiden über das Be-
wertungsverfahren und 
die Bewertungskriterien 

– Genehmigen des Berichts 
über die Bedürfnisprüfung 
und die Lösungsstrate-
gien 

–  Analyse 
– Mitwirken bei der Klärung und Formulie-

rung übergeordneter Ziele, Rahmenbe-
dingungen und Anforderungen 

– Mitwirken bei Vorabklärungen bei Behör-
den und Dritten 

– Mitwirken bei der Beschaffung der not-
wendigen Daten und Unterlagen 
 

Lösungsvarianten 
– Darstellen von möglichen Lösungsstrate-

gien 
– Aufzeigen der vorhandenen Spielräume 

und der Auswirkungen von Veränderun-
gen der Rahmenbedingungen 

– Aufzeigen und Bewerten von Auswirkun-
gen bei verschiedenen Handlungsalterna-
tiven 

– Vorschlagen des Bewertungsverfahrens 
und der Bewertungskriterien 

– Bewerten der Lösungsstrategien nachre-
levanten Aspekten innerhalb der vorgege-
benen Ziele und Rahmenbedingungen 

– Aufzeigen von möglichen Chancen und 
Gefahren 

– Zusammenstellen eines Berichts zur Be-
dürfnisprüfung über alle Aufgabenberei-
che mit Beschrieb, Skizzen und Plänen 
der verschiedenen Lösungsstrategien 
(inkl. Aussage zu Kosten und Terminen) 

113 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Vergleich der Kosten und Wirtschaftlichkeit der verschiedenen Lösungsstrategien 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Klären der Finanzierbar-
keit der Lösungsstrategie 

– Festlegen der finanziellen 
Vorgaben mit Bezug zum 
gesamten Lebenszyklus 

– Plausibilisieren der Wirt-
schaftlichkeitsrechnung, 
unter Berücksichtigung 
von Chancen und Gefah-
ren und des gesamten 
Lebenszyklus 

– Beurteilen der Kompatibi-
lität der Kosten und Wirt-
schaftlichkeit mit den Vor-
gaben (Kosten, Wirt-
schaftlichkeit, Kennwerte) 

–  – Schätzen des Finanzbedarfs der ver-
schiedenen Lösungsstrategien aufgrund 
von Erfahrungswerten 

– Aufzeigen der Einflüsse von Veränderun-
gen in den Vorgaben 

– Schätzen der voraussichtlichen Betriebs- 
und Unterhaltskosten (Umfang, Methode 
und Genauigkeitsgrad vereinbaren) 

– Schätzen der Lebenszykluskosten 
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114 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Terminübersicht (Zeitbedarf für verschiedene Lösungsstrategien)  

– Ablauf- und Terminplan 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen der terminli-
chen Vorgaben 

– Plausibilisieren des Zeit-
bedarfs, unter Berück-
sichtigung von Chancen 
und Gefahren 

– Beurteilen der Kompatibi-
lität der Termine mit den 
Vorgaben 

– Genehmigen des Ablauf- 
und Terminplans 

–  – Erstellen eines entscheidungsorientierten 
Ablauf- und Terminplans für die Teilphase 

– Darstellen der Grobabläufe und des Zeit-
bedarfs der verschiedenen Lösungsstra-
tegien 

– Aufzeigen der Einflüsse von Veränderun-
gen in den Vorgaben 

115 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Zusammenfassung der Beurteilung von Notwendigkeit, Dringlichkeit und Tragbarkeit einer baulichen oder anderen Lö-

sung 

– Festlegung Lösungsstrategie  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Dokumentieren des Pha-
senabschlusses 

– Erarbeiten der Entschei-
dungsgrundlage für das 
weitere Vorgehen 

– Festlegen der Lösungs-
strategie 

–  – Dokumentieren der Arbeiten und Resul-
tate 
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4.3.2 Phase 2 – Vorstudien 

4.3.2.1 Teilphase 21 – Definition des Bauvorhabens, Machbarkeitsstudie 

Grundlagen  Bedürfnisse, funktionale, ökonomische und gestalterische Ziele, Nachhaltigkeitsziele, 

Rahmenbedingungen, Lösungsstrategien 

Ziele  Vorgehen und Organisation festgelegt 

 Projektierungsgrundlagen definiert 

 Machbarkeit nachgewiesen 

 Projektziele definiert 

 Projektpflichtenheft erstellt 

 Vorgaben zum Projekthandbuch definiert 

210 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Erfassung Umfeldaspekte 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen der mutmass-
lichen Aus- und Wechsel-
wirkungen auf den gestal-
teten Lebensraum in Be-
zug auf Gesellschaft, Na-
tur, Technologie und Wirt-
schaft 

– Nachführen der relevan-
ten Umweltaspekte ge-
mäss Gesetzgebung 

– Feststellen der benötigten 
Bewilligungen und Bear-
beitungsschritte 

– Überprüfen der Voraus-
setzungen für die Bewilli-
gungsfähigkeit 

– Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchs-
gruppen und der Öffent-
lichkeit 

– Durchführen der Mass-
nahmen gemäss Informa-
tions- und Öffentlichkeits-
konzept 

–  
Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung der Aus- 
und Wechselwirkungen auf den gestalte-
ten Lebensraum in Bezug auf Gesell-
schaft, Natur, Technologie und Wirtschaft 

– Mitwirken bei der Erfassung der relevan-
ten Umweltaspekte gemäss Gesetzge-
bung und übergeordneten Anforderungen 

– Klären der benötigten Bewilligungen und 
Bearbeitungsschritte  

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchsgruppen und der 
Öffentlichkeit 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung der Aus- 
und Wechselwirkungen auf den gestalte-
ten Lebensraum in Bezug auf Gesell-
schaft, Natur, Technologie und Wirtschaft  

– Mitwirken bei der Erfassung der relevan-
ten Umweltaspekte gemäss Gesetzge-
bung und übergeordneten Anforderungen 

– Klären der benötigten Bewilligungen und 
Bearbeitungsschritte  

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchsgruppen und der 
Öffentlichkeit 
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211 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Projektziele 

– Projektpflichtenheft 

– Projekthandbuch 

– Festlegung Projektabwicklung 

– Festlegung Vorgehen 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen der Projektziele 
(Funktion, Ökonomie, Ge-
staltung, Nachhaltigkeit) 

– Erarbeiten des Projekt-
pflichtenhefts 

– Freigeben der Projekt-
ziele und des Projekt-
pflichtenhefts 

– Festlegen der Vorgaben 
zur Erstellung des Pro-
jekthandbuchs z.B. Ab-
wicklungsmodell, Projekt-
organisation mit Verant-
wortlichkeiten und Kom-
petenzen, Datenaus-
tausch und Informations-
fluss zwischen den Pro-
jektbeteiligten und Dritten, 
Projektänderungsma-
nagement, digitale Pla-
nungsmethoden, Projekt-
strukturen wie Gliederung 
von Finanzen, Bauwerken 
oder Bauteilen, Dokumen-
tation, Informations- und 
Öffentlichkeitskonzept, 
Qualitätssicherung 

– Genehmigen des Projekt-
handbuchs 

– Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern (Be-
schaffung gemäss Teil-
phase 22) 

– Genehmigen des Vorge-
hensplans 

 

–  
Gesamtleitung 

– Beraten bei der Festlegung der Projekt-
ziele 

– Mitwirken bei der Erstellung des Projekt-
pflichtenhefts 

– Erarbeiten des Projekthandbuchs basie-
rend auf den Vorgaben des Auftragge-
bers 

– Abklären der Notwendigkeit des Beizugs 
von weiteren Fachplanungen und Spezia-
listen 

– Vorschlagen des Vorgehensplans 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Erstellung des Projekt-
pflichtenhefts 
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212 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

Standortbezogene Rahmenbedingungen z. B. Raumplanungs- und Bauvorschriften, geologische Gutachten, Gefahren-

karten, Bestandesaufnahmen, Zustandsanalysen usw. 

– Projektierungsgrundlagen  

– Beschrieb, Skizzen, Pläne bzw. digitale Bauwerksmodelle von Lösungsansätzen 

– Nachweis der baulichen, betrieblichen und rechtlichen Machbarkeit 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Dokumentieren der Rah-
menbedingungen und von 
zusätzlichen Grundlagen 
(Sachpläne, vorhandene 
Expertisen usw.) 

– Genehmigen der Projek-
tierungsgrundlagen 

– Genehmigen des Bewer-
tungsverfahrens und der 
Bewertungskriterien für 
die Varianten 

– Entscheiden über Art und 
Zahl der Lösungsmöglich-
keiten 

– Genehmigen des Lö-
sungsansatzes 

–  
Gesamtleitung 

Rahmenbedingungen und Grundlagen 
– Analyse der Aufgabe 
– Beschaffen und Aufarbeiten der notwen-

digen Daten, Arbeitsunterlagen und 
standortbezogenen Rahmenbedingungen 

Machbarkeitsstudie 
– Festlegen der Lösungsdarstellung inkl. 

Festlegen des Detaillierungsgrads 
– Abklären der Notwendigkeit einer Um-

weltverträglichkeitsprüfung (UVP) und 
des ggf. anzuwendenden Verfahrens 

– Vorschlagen des Bewertungsverfahrens 
und der Bewertungskriterien für die Vari-
anten 

– Zusammenfassen der Berichte zur Mach-
barkeit (inkl. Kosten und Termine und 
Vorschlag der weiter zu bearbeitenden 
Lösung) 

Fachplanung 

Rahmenbedingungen und Grundlagen 
– Fachspezifisches Analysieren der Auf-

gabe 
– Analysieren der vorhandenen Grundlagen 

und Beantragen von Ergänzungen 
– Mitwirken bei der Beschaffung und dem 

Aufarbeiten der notwendigen Daten, Ar-
beitsunterlagen und standortbezogenen 
Rahmenbedingungen 

– Durchführen von Bestandesaufnahmen 
und Überprüfungen 

Machbarkeitsstudie 
– Abklären von baurechtlichen, technischen 

und wirtschaftlichen Voraussetzungen 
und Möglichkeiten 

– Abklären von Erhaltungswerten 
– Entwickeln und Darstellen von planeri-

schen und gestalterischen Lösungsansät-
zen 

– Überprüfen der Machbarkeit 
– Bewerten der Lösungsansätze 
– Aufzeigen möglicher Konfliktsituationen 

und Handlungsalternativen 
– Bericht über die Machbarkeit (inkl. Kos-

ten, Termine, notwendiger Bewilligungen, 
offener Punkte und Vorschlag der weiter 
zu bearbeitenden Lösung) 
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213 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Bericht Kostenermittlung (Kosten für Anlage- und Folgekosten) 

– Bericht zur Wirtschaftlichkeit 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen des Kostenrah-
mens, mit Bezug zum ge-
samten Lebenszyklus 

– Vorgeben von Umfang, 
Methode und Genauig-
keitsgrad der Kostener-
mittlung 

– Beurteilen der Kompatibi-
lität von Kosten und Wirt-
schaftlichkeit mit den Vor-
gaben 

–  
Gesamtleitung 

– Vorschlagen von Umfang, Methode und 
Genauigkeitsgrad der Kostenermittlung 

– Zusammenstellen der Kosten und Plausi-
bilisieren der Kostenermittlungen der 
Fachplanungen 

– Berechnen der Wirtschaftlichkeit aufgrund 
von Kostenkennwerten 

– Analysieren der städtebaulichen und ar-
chitektonischen Voraussetzungen und 
Anforderungen bezüglich Umwelt und Öf-
fentlichkeit 

Fachplanung 

– Schätzen der Kosten je Lösungsansatz 
(Umfang, Methode und Genauigkeitsgrad 
vereinbaren) 

– Ermitteln der Wirtschaftlichkeit 
– Ermitteln der Kosten für die Projektierung 
– Schätzen der voraussichtlichen Unter-

halts- und Betriebskosten 
– Schätzen der Lebenszykluskosten 

214 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Ablauf- und Terminplan 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen des Ablauf- 
und Terminplans 

–  
Gesamtleitung 

– Erstellen eines Ablauf- und Terminplans 
über das Gesamtprojekt 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Erarbeitung eines Ab-
lauf- und Terminplans für die Teilphase 
im Fachbereich 

– Erstellen eines Projektierungs- und Reali-
sierungsprogramms je Lösungsansatz 
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215 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Genehmigte Machbarkeitsstudie 

– Nachweis der baulichen, betrieblichen und rechtlichen Machbarkeit 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der Mach-
barkeitsstudie 

– Entscheiden über die wei-
ter zu bearbeitende Lö-
sung  

– Festlegen des weiteren 
Vorgehens 

–  
Gesamtleitung 

– Dokumentation des Projekts aufgrund 
des gewählten Lösungsansatzes (Grund-
lage für die Projektierung) 

Fachplanung 

– Dokumentieren des Projekts aufgrund 
des gewählten Lösungsansatzes im 
Fachbereich 
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4.3.2.2 Teilphase 22 – Beschaffung von Planer- und Spezialistenleistungen 

Grundlagen  Projektziele, Projektpflichtenheft, Projekthandbuch, Machbarkeitsstudie 

Ziele  Anbieter ausgewählt, welche den Anforderungen am besten entsprechen 

220 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

− Durchführen der Mass-
nahmen gemäss Informa-
tions- und Öffentlichkeits-
konzept 

–  –  

221 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Beschaffungsverfahren festgelegt 

– Beurteilungsgremium bestimmt 

– Einzuladende Anbieter für das Auswahlverfahren bestimmt 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen des Abwick-
lungsmodells für die ge-
samte Projekt-/ Betriebs-
dauer 

– Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern für das 
Beschaffungsverfahren  

– Festlegen des Beschaf-
fungsverfahrens 

– Festlegen des Beurtei-
lungsgremiums 

– Festlegen der Teilneh-
menden 

–  
Gesamtleitung 

– Vorschlagen des Beschaffungsverfahrens 
– Vorschlagen des Beurteilungsgremiums 

und der Fachpersonen 
– Vorschlagen der Teilnehmenden 
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222 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Projekt- und Leistungsbeschrieb 

– Ggf. Ausschreibungsunterlagen oder Wettbewerbsbestimmungen 

– Bericht über Beurteilung der Angebote 

– Vergabeentscheid 

– Vertrag mit Auftragnehmer 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen der Teilnahme-
bedingungen, Eignungs- 
und Zuschlagskriterien, 
Bewertungssystematik, 
Fragenbeantwortung, 
Vergabe, Vertragsab-
schluss (siehe u. a. 
SIA 142, SIA 143, 
SIA 144) 

– Bereitstellen der Unterla-
gen für das Beschaf-
fungsverfahren 

– Erstellen des Pflichten-
hefts für die zu beschaf-
fenden Leistungen inkl. 
den Schnittstellen 

– Durchführen der notwen-
digen Beschaffungen 

– Genehmigen des Pro-
gramms/Leistungskata-
logs/Leistungsverzeich-
nisses und der Beilagen 

– Erarbeiten der Entschei-
dungsgrundlagen 

– Vergeben des Auftrages 
Abschliessen des Ver-
trags 

–  
Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Vorbereitung und 
Durchführung von Beschaffungsverfahren 
z. B. Wettbewerb, Studienauftrag, Planer-
wahlverfahren 

– Vorschlagen des bestgeeigneten Be-
schaffungsverfahrens 

– Mitwirken bei der Auswahl unabhängiger 
und kompetenter Fachpersonen als 
Preisrichter, Experten und Wettbewerbs-
teilnehmer 

– Mitwirken bei der Erstellung des Pflich-
tenhefts für die zu beschaffenden Aufga-
ben inkl. der Schnittstellen z. B. Werklei-
tungen ausserhalb des Gebäudes 

– Bereitstellen der notwendigen Unterlagen 
z. B. Pläne, Beschriebe, Programme, di-
gitale Bauwerksmodelle 

– Mitwirken beim Durchführen der Vorprü-
fung und Erstellen eines Evaluationsbe-
richts 

– Mitwirken bei der Beurteilung der Ange-
bote 

223 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Kostenermittlung für die Durchführung des Beschaffungsverfahrens 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Auftrags-
höhe und der Kosten für 
das Beschaffungsverfah-
ren 

– Genehmigen der Kosten 
für die Durchführung des 
Beschaffungsverfahrens 

–  
Gesamtleitung 

– Schätzen der Auftragshöhe und Ermitteln 
der Kosten für das Beschaffungsverfah-
ren 
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224 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Terminplan für die Durchführung des Beschaffungsverfahrens 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen des Termin-
plans für die Durchfüh-
rung des Beschaffungs-
verfahrens 

–  
Gesamtleitung 

– Erarbeiten des Terminplans für das Be-
schaffungsverfahren 

225 Dokumentation und Phasen- resp. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Bericht über die Beurteilung der Angebote 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen des weiteren 
Vorgehens 

–  
Gesamtleitung 

– Dokumentieren des Beschaffungsverfah-
rens (Erstellen von Protokollen, Berich-
ten, Publikationen, Organisation der Aus-
stellung, usw.) 
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4.3.3 Phase 3 – Projektierung 

4.3.3.1 Teilphase 31 – Vorprojekt 

Grundlagen  Projektziele 

 Projektpflichtenheft 

 Projekthandbuch 

 Vorstudien (Machbarkeitsstudie, Wettbewerbsprojekt, etc.) 

 evtl. Resultat eines Auswahlverfahrens 

Ziele  Projektbezogene Parameter definiert (Projektrahmen ist definiert) 

 Projekt bezüglich Konzeption und Wirtschaftlichkeit optimiert 

 Vorabklärungen für die Bewilligungen und die Genehmigung erfolgt 

 Variantenentscheid gefällt 

310 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen der mutmass-
lichen Aus- und Wechsel-
wirkungen auf den gestal-
teten Lebensraum in Be-
zug auf Gesellschaft, Na-
tur, Technologie und Wirt-
schaft 

– Nachführen der relevan-
ten Umweltaspekte 

– Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchs-
gruppen und der Öffent-
lichkeit 

– Durchführen der Verhand-
lungen mit Anspruchs-
gruppen 

– Durchführen der Mass-
nahmen gemäss Informa-
tions- und Öffentlichkeits-
konzept 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung der rele-
vanten Umweltaspekte  

– Überprüfen der Genehmigungsfähigkeit 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung der mut-
masslichen Aus- und Wechselwirkungen 
auf den gestalteten Lebensraum in Bezug 
auf Gesellschaft, Natur, Technologie und 
Wirtschaft 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung der rele-
vanten Umweltaspekte gemäss Gesetz-
gebung 

– Überprüfen der Genehmigungsfähigkeit 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung der Aus- 
und Wechselwirkungen auf den gestalte-
ten Lebensraum in Bezug auf Gesell-
schaft, Natur, Technologie und Wirtschaft  

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

311 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführtes Projektpflichtenheft 

– Nachgeführtes Projekthandbuch 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Projekt-
ziele 

– Nachführen des Projekt-
pflichtenhefts 

– Freigeben der Projekt-
ziele und des Projekt-
pflichtenhefts 

– Aktualisieren der Vorga-
ben zur Nachführung des 
Projekthandbuchs 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenhefts 

– Vorschlagen der Planungsmethode  
– Nachführen des Projekthandbuchs 
– Aufbauen der Projektorganisation 
– Organisation des Datenaustauschs unter 

allen Beteiligten ggf. mit einem virtuellen 
Projektraum basierend auf dem Projekt-
handbuch 

Gesamtleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen des Projekt-
handbuchs 
Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern (Be-
schaffung gemäss Teil-
phase 22) 

– Analyse der Projektrisi-
ken, Festlegen der 
Schwerpunkte und Mass-
nahmen aus Sicht des 
Auftraggebers 

– Festlegen des Versiche-
rungskonzeptes für die 
Planung und Ausführung 

– Vorschlagen des Beizugs von weiteren 
Fachplanungen und Spezialisten 

– Analyse der Projektrisiken, Festlegen der 
Schwerpunkte und Massnahmen aus 
Sicht der Gesamtleitung 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenhefts 

– Analyse der Projektrisiken, Festlegen der 
Schwerpunkte und Massnahmen aus 
Sicht der Fachplanung 

Fachplanung 

Teilnahme an Sitzungen ausserhalb des 
Fachbereichs 
– Leistungen im Rahmen eines PQM 

312 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführte Projektgrundlagen 

– Nutzungsvereinbarung 

– Konzepte 

– Lösungsmöglichkeiten 

– Vorentscheide der Behörden  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Beschaffen und zur Verfü-
gung stellen von Daten 
und Unterlagen als Pro-
jektgrundlagen 

– Genehmigen ergänzender 
Abklärungen und Unter-
suchungen 

– Genehmigen der Nut-
zungsvereinbarung 

– Erstellen des Betriebs-
konzepts 

– Entscheiden über Art und 
Zahl der Lösungsmöglich-
keiten 

– Entscheiden über die Kri-
terien und deren Gewich-
tung zur Bewertung der 
Lösungsmöglichkeiten 

– Beurteilen der Bewertung 
der Lösungsmöglichkeiten 
und der formalen, funktio-
nalen und qualitativen As-
pekte 

– Entscheiden über die wei-
ter zu verfolgende Lösung 
unter Einbezug aller rele-
vanten Kriterien 

– Mitwirken bei Gesuchen 
für Vorentscheide 

– Mitwirken bei der Über-
prüfung der Genehmi-
gungsfähigkeit, insbeson-
dere bei nachbarrechtli-
chen Belangen 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 
– Zusammenstellen und Überprüfen der 

vorhandenen Unterlagen 
– Beantragen von ergänzenden Abklärun-

gen und Untersuchungen 
– Analysieren der Ziele und Vorgaben des 

Auftraggebers gemäss Projektzielen, Pro-
jektpflichtenheft und den massgebenden 
Rechtsgrundlagen und Abhängigkeiten 

– Erarbeiten und Herbeiführen der fach-
übergreifenden Vorgaben und Anforde-
rungen z. B. für die Nutzungsvereinba-
rung 

– Zusammenstellen ergänzender Unterla-
gen  z. B. Topografie, Baugrund, Gefah-
renkarten und Einwirkungen von Naturge-
fahren, Werkleitungspläne, Bestandes-
aufnahmen und Zustandsaufnahmen 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 

− Beschaffen von notwendigen Ergänzun-
gen der Grundlagen z. B. detaillierte Ter-
rainaufnahmen, Bestandesaufnahmen, 
Zustandsanalysen und Spezialabklärun-
gen 

Lösungsmöglichkeiten 
– Vorschlagen von Art und Zahl der Lö-

sungsmöglichkeiten 
– Vorschlagen der Bewertungsmethodik 

und -kriterien sowie von deren Gewich-
tung 

– Zusammenstellen der Lösungsmöglich-
keiten und Bewertungen der Fachplanun-
gen 

– Bewerten der Lösungsmöglichkeiten, Be-
gründen und Vorschlagen der weiter zu 
verfolgenden Projektvariante 

– Zusammenstellen der Vorschläge für all-
fällige Anpassungen der Rahmenbedin-
gungen 

Lösungsmöglichkeiten 
– Durchführen von Anlässen zur Orientie-

rung und Entscheidungsfindung 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Vollständiges und transparentes Doku-
mentieren der Entscheidungen und der 
gewählten Lösung sowie von deren Kon-
sequenzen 

Vorprojekt-Dossier 
– Festlegen der Lösungsdarstellung, Fest-

legen des Detaillierungsgrads und Um-
fangs des Vorprojekts 

– Zusammenstellen der Pläne / digitalen 
Bauwerksmodelle und Berichte aller 
Fachbereiche und Erstellen eines Be-
richts über das Gesamtprojekt 

Vorprojekt-Dossier 
– Erbringen von Leistungen im Zusammen-

hang mit einem definierten Nachhaltig-
keitsstandard 

Vorentscheide 
– Zusammenstellen der für behördliche 

Vorentscheide notwendigen Unterlagen 
– Vorabklärungen mit Ämtern und Bewilli-

gungsbehörden 
– Analysieren der behördlichen Vorgaben 

und Beurteilungen 
– Überprüfen der Bewilligungstauglichkeit 

und der erforderlichen Verfahren  z. B. 
Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP) 

Vorentscheide 
– Mitwirken bei Land- und Rechterwerb 

Fachkoordination ausserhalb Gebäude 
–  

Fachkoordination ausserhalb Gebäude 

− Fachkoordination der technischen Infra-
struktur und Installationen ausserhalb und 
unterhalb der Gebäude bei Bauvorhaben 
mit hohen räumlichen, technischen und 
organisatorischen Anforderungen oder 
Abhängigkeiten. 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 

−  

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 

− Führen der räumlichen Fachkoordinations-
sitzungen Gebäudetechnik mit Protokoll, 
Pendenzen und Beschlussliste 

− Erstellen eines Koordinationskonzepts für 
die verschiedenen gebäudetechnischen 
Gewerke 

− Aufbauen der CAD-Organisation (Festle-
gen des Datenaustauschs, der Layerstruk-
tur, des Einfügepunkts usw., falls kein 
BIM-Abwicklungsplan (BEP) erstellt wird) 
und Erstellen eines Entwurfs des CAD-
Pflichtenhefts 

− Festlegung der Toleranzbereiche für die 
Kollisionsprüfung pro Phase 

− Mitwirken bei der Erstellung eines BIM Ab-
wicklungsplans (BEP) 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Führen der technischen Koordinationssit-

zungen Gebäudetechnik mit Protokoll, 
Pendenzen- und Beschlussliste 

– Definition der technischen Schnittstellen 
der gebäudetechnischen Gewerke und 
Verantwortlichkeiten der beteiligten Spe-
zialisten 

– Prüfung auf Beauftragungslücken 
– Sicherstellen eines koordinierten Be-

triebskonzepts 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Definition und Festlegung der Auswirkun-
gen von Betriebseinrichtungen auf die 
Gebäudetechnik hinsichtlich des Raum- 
und Energiebedarfs 

– Sicherstellen und Überprüfen eines koor-
dinierten technischen Gesamtkonzepts 

– Erstellung eines koordinierten Gesamt-
konzepts zur Messung und Dokumenta-
tion des Energieverbrauchs aller Medien  

– Überprüfen der energetischen Zieleinhal-
tung bei Projektänderungen 

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 

−  

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen  

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen der vorhandenen Unterlagen 
– Analysieren der Ziele und Vorgaben des 

Auftraggebers gemäss Projektzielen und 
Projektpflichtenheft 

– Beantragen von ergänzenden Abklärun-
gen und Untersuchungen 

– Plausibilisieren der ergänzenden Abklä-
rungen und Untersuchungen 

– Erarbeiten der Nutzungsvereinbarung 

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
– Durchführen von Untersuchungen und 

Bestandesaufnahmen zur Ergänzung der 
Grundlagen wie Vermessungsaufnah-
men, Zustandsanalysen, Grob- und Fein-
diagnosen, Erstellen von Plänen des Ist-
Zustands 

– Abklären des Erhaltenswerts von Bauten 

Projektkonzepte 
–  

Projektkonzepte 
–  

Lösungsmöglichkeiten 
– Erarbeiten und Darstellen möglicher Lö-

sungen auf Basis des festgelegten Detail-
lierungsgrads und Umfangs 

– Vordimensionieren von Anlageteilen 
– Beurteilen der Umsetzbarkeit unter Be-

rücksichtigung der Grundlagen, Umwelt-
faktoren, Gesetze und Verordnungen, all-
fälliger Dienstbarkeiten und nachbarrecht-
licher Vereinbarungen 

– Beurteilen der Auswirkungen auf Kosten, 
Termine, Sicherheit und Umwelt sowie 
der Vor- und Nachteile 

– Beurteilen der Auswirkungen auf Nutzung 
und Betrieb 

– Beurteilen, Bewerten und Überprüfen der 
Zielerreichung 

– Bewerten der Lösungsmöglichkeiten, Be-
gründen und Vorschlagen der weiter zu 
verfolgenden Projektvariante 

– Formulieren von Vorschlägen für allfällige 
Anpassungen der Rahmenbedingungen 

Lösungsmöglichkeiten 
– Bearbeiten spezieller Bewertungs- und 

Beurteilungsverfahren z. B. Nutzungsana-
lysen 

– Mitwirken bei Anlässen zur Orientierungs- 
und Entscheidungsfindung 

– Erarbeiten von Lösungsmöglichkeiten zu 
Spezialthemen z. B. Bauphysik, Energie-
technik, Schutz vor Naturgefahren, Ver-
kehrstechnik und Lärm 

– Mitwirken bei vergleichenden Standort-
analysen 

– Erstellen eines Richtplans für zusätzliche 
Bebauungen des Areals 

Vorprojekt-Dossier 
– Erarbeiten eines architektonischen Kon-

zepts für die gewählte Lösung 
– Festlegen der Hauptabmessungen 
– Erstellen eines Gestaltungs-, Konstrukti-

ons- und Materialkonzepts 
– Darstellen der Lösung in Plänen und Be-

richten im vereinbarten Detailierungsgrad  
– Einarbeiten der Vorschläge der Fachpla-

nungen, Spezialisten und von behördli-
chen Auflagen 

Vorprojekt-Dossier 
– Erbringen von Leistungen im Zusammen-

hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Erstellen von spezifischen Fachberichten 
z. B. als Teil eines Umweltverträglich-
keitsberichts 

– Erstellen von fotorealistischen Visualisie-
rungen, Animationen usw. 

– Integrieren nicht ausführungsrelevanter 
Informationen in das digitale Bauwerks-
modell und Informationsmanagement 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Darstellen der Massnahmen, die während 
des Baus für die Aufrechterhaltung der 
Umfeldnutzung (Verkehrsführung, Was-
serführung, Versorgungs- und Entsor-
gungsinfrastruktur usw.) notwendig sind 

– Kubische Berechnung und/oder Flächen-
berechnung nach den einschlägigen SIA-
Normen  

Vorentscheide 
– Erstellen der für einen Vorentscheid der 

Baubehörde nötigen ergänzenden Unter-
lagen 

– Fachspezifische Vorabklärungen mit Äm-
tern und Bewilligungsbehörden 

– Analysieren der behördlichen Beurteilun-
gen und Auflagen 

– Überprüfen der Bewilligungstauglichkeit 
und der erforderlichen Verfahren z. B. 
Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP) 

Vorentscheide 
– Mitwirken bei der Begleitung der behördli-

chen Vorentscheide 
– Mitwirken bei Land- und Rechterwerb 

 Fachkoordination ausserhalb Gebäude Fachkoordination ausserhalb Gebäude 

 –  – Fachkoordination der technischen Infra-
struktur und Installationen ausserhalb und 
unterhalb der Gebäude bei Bauvorhaben 
mit hohen räumlichen, technischen und 
organisatorischen Anforderungen oder 
Abhängigkeiten. 

313 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Aufstellung Anlagen-, Betriebs- und Unterhaltskosten 

– Ggf. Berechnung Wirtschaftlichkeit und Kennzahlen 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Vereinbaren von Umfang, 
Methode, Gliederung und 
Genauigkeit der Kosten-
ermittlung 

– Beurteilen der Kompatibi-
lität von Kosten und Wirt-
schaftlichkeit mit den Vor-
gaben 

– Genehmigen der Kosten-
schätzung 

Gesamtleitung 

– Vorschlagen von Umfang, Methode und 
Genauigkeitsgrad der Kostenermittlung 
(Genauigkeitsgrad ohne andere Verein-
barung von +/-20 % im Tiefbau und +/-
15 % im Hochbau/Landschaftsbau) 

– Zusammenstellen der Kostenschätzung 
des Gesamtvorhabens unter Einbezug 
der Kostenangaben der Fachplanungen 

– Überprüfen der Kostenschätzungen auf-
grund von Kostenkennwerten 

– Zusammenstellen von Kostenoptionen 
z. B. Mehr- oder Minderleistungen, Ein-
sparungen 

Gesamtleitung 

– Mitwirken zur Lösungsfindung bei Finan-
zierungsproblemen 

– Erstellen von Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen 

– Ermitteln von Kennzahlen 
– Erstellen Finanzierungs- und Anlagestu-

dien 

Fachplanung 

– Erstellen der Kostengrobschätzung für 
die erarbeiteten Lösungsmöglichkeiten 
(Detaillierungsgrad entspricht der Phase 
der Vorstudien; Umfang, Methode und 
Genauigkeit sind zu vereinbaren) 

– Erstellen der Kostenschätzung nach den 
definierten Vorgaben (Genauigkeitsgrad 
ohne andere Vereinbarung von +/-20 % 
im Tiefbau und +/-15 % im Hochbau / 
Landschaftsbau) 

Fachplanung 

– Ermitteln von Kostenkennzahlen 
– Ermitteln der voraussichtlichen Betriebs- 

und Unterhaltskosten (Umfang, Methode 
und Genauigkeit vereinbaren) 

– Ermitteln der Lebenszykluskosten 
– Mitwirken bei Wirtschaftlichkeits- und 

Rentabilitätsberechnungen 
– Mitwirken bei Finanzierungsverhandlun-

gen 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Aufzeigen von Kostenoptionen z. B. 
Mehr- oder Minderleistungen, Einsparun-
gen 

314 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Ablauf- und Terminplan Gesamtprojekt 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Plausibilisieren der Ter-
mine und Beurteilen der 
Kompatibilität mit den 
Vorgaben im Gesamtpro-
jekt 

– Genehmigen des Ablauf- 
und Terminplans 

Gesamtleitung 

– Erstellen eines Ablauf- und Terminplans 
über das Gesamtprojekt unter Einbezug 
der Angaben Fachplanungen 

Gesamtleitung 

–  

Fachplanung 

– Erstellen eines Ablauf- und Terminplans 

Fachplanung 

–  

315 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Projektdokumentation 

– Genehmigtes Vorprojekt 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Erarbeiten der Entschei-
dungsgrundlagen für das 
weitere Vorgehen 

– Genehmigen des Vorpro-
jekts 

– Festlegen des weiteren 
Vorgehens und der Ziele 

Gesamtleitung 

– Zusammenstellen der für die behördli-
chen Vorentscheide notwendigen Unter-
lagen 

– Zusammenstellen des Vorprojekt-Dos-
siers aller Fachbereiche 

Gesamtleitung 

–  

Fachplanung 

– Zusammenstellen des Vorprojekt-Dos-
siers 

Fachplanung 

–  
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4.3.3.2 Teilphase 32 – Bauprojekt 

Grundlagen  Genehmigtes Vorprojekt 

 Evtl. Vorentscheide der Bewilligungsbehörden 

 Ergebnisse, Entscheide und Auflagen aus der Vernehmlassung des Vorprojekts, aus 

Mitwirkungsprozessen und einer allfälligen Umweltverträglichkeitsprüfung 

Ziele  Projekt für Planauflagen oder Bewilligungsverfahren definiert 

 Projekt und Kosten optimiert und phasengerecht detailliert 

 Termine definiert 

320 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen der mutmass-
lichen Aus- und Wechsel-
wirkungen auf den gestal-
teten Lebensraum in Be-
zug auf Gesellschaft, Na-
tur, Technologie und Wirt-
schaft 

– Nachführen der relevan-
ten Umweltaspekte ge-
mäss Gesetzgebung 

– Überprüfen der benötig-
ten Bewilligungen und 
Durchführen der Bewilli-
gungsschritte 

– Einbeziehen von Ent-
scheidungsträgern, An-
spruchsgruppen und der 
Öffentlichkeit 

– Durchführen der Verhand-
lungen mit Anspruchs-
gruppen 

– Durchführen der Mass-
nahmen gemäss Informa-
tions- und Öffentlichkeits-
konzept 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung der rele-
vanten Umweltaspekte gemäss Gesetz-
gebung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 
– Abstimmung mit Behörden und techni-

schen Dienststellen, Berücksichtigen ihrer 
Anforderungen 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung der mut-
masslichen Aus- und Wechselwirkungen 
auf den gestalteten Lebensraum in Bezug 
auf Gesellschaft, Natur, Technologie und 
Wirtschaft 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

Fachplanung 

Mitwirken bei der Nachführung der relevan-
ten Umweltaspekte gemäss Gesetzgebung 
– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 
– Abstimmung mit Behörden und techni-

schen Dienststellen und Berücksichtigen 
ihrer Anforderungen 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung der Aus- 
und Wechselwirkungen auf den gestalte-
ten Lebensraum in Bezug auf Gesell-
schaft, Natur, Technologie und Wirtschaft  

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

321 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführtes Projektpflichtenheft 

– Nachgeführtes Projekthandbuch 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Projekt-
ziele 

– Nachführen des Projekt-
pflichtenhefts 

– Freigeben der Projekt-
ziele und des Projekt-
pflichtenhefts 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenhefts 

– Nachführen des Projekthandbuchs 
– Nachführen der Projektrisiken, Schwer-

punkte und Massnahmen aus Sicht der 
Gesamtleitung 

Gesamtleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern (Be-
schaffung gemäss Teil-
phase 22) 

– Aktualisieren der Vorga-
ben zur Nachführung des 
Projekthandbuchs 

– Genehmigen des Projekt-
handbuchs 

– Nachführen der Projektri-
siken und Festlegen der 
Schwerpunkte sowie 
Massnahmen aus Sicht 
des Auftraggebers 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenhefts 

– Nachführen der Projektrisiken, Schwer-
punkte und Massnahmen aus Sicht der 
Fachplanung 

Fachplanung 

– Teilnahme an Sitzungen mit Ausnahme 
der Sitzungen innerhalb des Fachbe-
reichs 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 

322 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Vervollständigte Projektgrundlagen 

– Nachgeführte Nutzungsvereinbarung 

– Entscheidungsgrundlagen für die Auswahl der am besten geeigneten Ausführungsvariante 

– Bauprojekt mit allen erforderlichen Plänen, Konzepten, Beschrieben, digitalen Bauwerksmodellen und Nachweisen 

– Beschaffungskonzept 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Beschaffen und zur Verfü-
gung stellen von Daten 
und Unterlagen als Pro-
jektgrundlagen 

– Entscheiden über zusätz-
lich erforderliche Untersu-
chungen und Aufnahmen 

– Genehmigen der Nut-
zungsvereinbarung 

– Entscheiden der weiter zu 
verfolgenden Ausfüh-
rungskonzepte unter Ein-
bezug aller relevanten 
Kriterien 

– Überprüfen und Genehmi-
gen der gestalterischen 
Lösung sowie des Kon-
struktions- und Material-
konzepts 

– Vollständiges und trans-
parentes Dokumentieren 
der Konsequenzen der 
gewählten Lösung 

– Genehmigen des Bauab-
laufs, der Baustellenein-
richtungen, der Ver- und 
Entsorgung der Baustelle 
und ggf. der Etappierun-
gen 

– Nachführen des Betriebs-
konzepts 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen und Nachführen von bisheri-

gen Unterlagen, Vorgaben und Zielen 
– Beantragen von notwendigen Ergänzun-

gen der Grundlagen z. B. detaillierten 
Terrainaufnahmen, Bestandesaufnah-
men, Zustandsanalysen und Spezialab-
klärungen 

– Nachführen der fachübergreifenden Vor-
gaben und Anforderungen z. B. für die 
Nutzungsvereinbarung, die Qualitätsstan-
dards 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 

− Beschaffen von notwendigen Ergänzun-
gen der Grundlagen z. B. detaillierte Ter-
rainaufnahmen, Bestandesaufnahmen, 
Zustandsanalysen und Spezialabklärun-
gen 

Ausführungskonzepte 
– Beurteilen der von den Fachplanungen 

erarbeiteten Ausführungskonzepte 
– Abklären von Randbedingungen für 

Baustelleneinrichtungen sowie für die 
Ver- und Entsorgung auf der Baustelle 

Ausführungskonzepte 
– Durchführen von Anlässen zur Entschei-

dungsfindung 

Bauprojekt-Dossier 
– Festlegen der Lösungsdarstellung mit 

Festlegung des Detaillierungsgrads des 
Bauprojekts 

– Zusammenstellen der Pläne, Berichte 
und Nachweise aller Fachbereiche 

Bauprojekt-Dossier 
– Erstellen eines Umweltverträglichkeitsbe-

richts 
– Unterstützen bei Land- und Rechterwerb, 

Entschädigungen Dritter, Beitragsrech-
nungen 

– Erstellen eines detaillierten Erläuterungs-
berichts als Arbeitsunterlage für Dritte 

Fachkoordination ausserhalb Gebäude 
–  

Fachkoordination ausserhalb Gebäude 
– Fachkoordination der technischen Infra-

struktur und Installationen ausserhalb und 
unterhalb der Gebäude bei Bauvorhaben 
mit hohen räumlichen, technischen und 
organisatorischen Anforderungen oder 
Abhängigkeiten. 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Führen der räumlichen Koordinationssit-

zungen Gebäudetechnik mit Protokoll, 
Pendenzen-·und Beschlusslisten 

– Zusammenführen der Pläne / digitalen 
Bauwerksmodelle der beauftragten ge-
bäudetechnischen Fachgebiete zu einem 
Koordinationsplan/Modell Gebäudetech-
nik 

– Durchführung der Kollisionsprüfungen 
und Korrekturvorgaben an die Fachpla-
nungen 

– Veranlassen der Prüfung des Projekts in 
Bezug auf Statik wie Belastungen usw. 
durch die Bauingenieurin 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Führen der technischen Koordinationssit-

zungen Gebäudetechnik mit Protokoll, 
Pendenzen- und Beschlussliste 

– Sicherstellen eines Anlage- und Bezeich-
nungskonzepts 

– Erstellen eines Konzepts zum techni-
schen Monitoring (Energie-, Anlage-, Ge-
bäude- und Behaglichkeitsmonitoring) 

– Erarbeiten des Inbetriebsetzungskonzep-
tes und des Konzepts für die integralen 
Tests der gebäudetechnischen Gewerke 

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 

−  

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen  
–  

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen und Nachführen von bisheri-

gen Unterlagen, Vorgaben und Zielen 
– Vervollständigen der Grundlagen z. B. 

Bauvorschriften, örtliche Gegebenheiten 
(benachbarte Bauwerke, Verkehrs- und 
weitere Anlagen, belastetes Bodenmate-
rial und Altlasten, Grundwasservorkom-
men und Quellen sowie ober- und unterir-
dische Leitungen) 

– Beantragen von notwendigen Ergänzun-
gen der fachspezifischen Grundlagen 
z. B. detaillierte Terrain- und Bestandes-
aufnahmen, Zustandsanalysen und Spe-
zialabklärungen 

– Auswerten der Grundlagen aus den zu-
sätzlichen Erhebungen bzw. Untersu-
chungen 

– Nachführen der Nutzungsvereinbarung 
– Mitwirken bei der Nachführung der fach-

übergreifenden Vorgaben und Anforde-
rungen z. B. für die Nutzungsvereinba-
rung und Qualitätsstandards 

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
– Durchführen von ergänzenden Bestan-

desaufnahmen und Zustandsanalysen 
– Durchführen von topografischen Aufnah-

men für Grundlagenpläne sowie Erstellen 
der entsprechenden Pläne 

– Organisieren und beurteilen von Spezial-
untersuchungen 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

Ausführungskonzepte und Detailstudien 
– Präzisieren und Festlegen der gestalteri-

schen Lösung sowie der detaillierten Kon-
struktions-, Material- und Vegetationskon-
zepte inkl. Materialwahl in Zusammenar-
beit mit dem Auftraggeber und den übri-
gen Fachplanungen 

– Erstellen der fachspezifischen Bauab-
lauf-, Bauverfahrens-, Material- und Kon-
struktionskonzepte unter Berücksichti-
gung der betrieblichen Aspekte 

– Überschlagsmässiges Berechnen und Di-
mensionieren der Bauteile und Festlegen 
der massgebenden Abmessungen 

– Mitwirken bei der Abklärung von Randbe-
dingungen für Baustelleneinrichtungen 
sowie für die Ver- und Entsorgung der 
Baustelle 

Ausführungskonzepte 
– Erstellen von Varianten aufgrund wesent-

lich abweichender Anforderungen oder 
Grundlagen 

– Durchführen von speziellen Untersuchun-
gen z. B. Modellversuche und Simulatio-
nen 

Bauprojekt-Dossier 
– Berücksichtigen der übrigen Fachplanun-

gen im Projekt 
– Erstellen des Bauprojekt-Dossiers mit al-

len notwendigen Dokumenten bzw. digita-
len Bauwerksmodellen im erforderlichen 
Detaillierungs- und Informationsgrad als 
Grundlage der Kostenermittlung 

Bauprojekt-Dossier 
– Verhandlungen mit Behörden z. B. Hei-

mat- und Denkmalschutzkommissionen, 
soweit das Bauwerk weder unter Schutz 
gestellt ist noch in einer Schutzzone zu 
liegen kommt 

– Erstellen eines detaillierten Erläuterungs-
berichts als Arbeitsgrundlage für Dritte 

– Mitwirken bei der Erstellung eines Um-
weltverträglichkeitsberichts 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Erstellen eines detaillierten Material- und 
Konstruktionsbeschriebs (z. B. Raumblät-
ter) als Arbeitsgrundlage für Dritte 

– Erstellen von fotorealistischen Visualisie-
rungen, Animationen usw. 

– Erstellen von Verkaufsprospekten, Prä-
sentationsplänen und -modellen sowie 
weiterem Werbematerial 

–  Fachkoordination ausserhalb Gebäude Fachkoordination ausserhalb Gebäude 

 –  – Fachkoordination der technischen Infra-
struktur und Installationen ausserhalb und 
unterhalb der Gebäude bei Bauvorhaben 
mit hohen räumlichen, technischen und 
organisatorischen Anforderungen oder 
Abhängigkeiten. 

323 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Präzisierte Anlage-, Betriebs- und Unterhaltskosten 

– Ggf. Berechnung Wirtschaftlichkeit und Kennzahlen  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Vereinbaren von Umfang, 
Methode, Gliederung und 
Genauigkeit der Kosten-
ermittlung 

Gesamtleitung 

– Vorschlagen von Umfang, Methode, 
Struktur und Genauigkeitsgrad der Kos-
ten (mangels besonderer Vereinbarung 
+/- 10 %)  

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Sicherstellung der Fi-
nanzierung 

– Erstellen von Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Mitwirken bei der Ermitt-
lung von Anlage-, Be-
triebs- und Unterhaltskos-
ten 

– Genehmigen des Kosten-
voranschlags 

– Zusammenstellen der Gesamtkosten des 
Vorhabens zum Kostenvoranschlag unter 
Einbezug der Angaben der Fachplanun-
gen 

– Überprüfen der Plausibilität der Kostener-
mittlungen aufgrund von Erfahrungswer-
ten 

Fachplanung 

– Erstellen des Kostenvoranschlags mit de-
taillierter Beschreibung der vorgesehenen 
Arbeiten und Lieferungen, Bezeichnung 
der gewählten Materialien, Systeme und 
Anlagen, mit Ausmass und geschätzten 
Preisen. Der Genauigkeitsgrad (ohne be-
sondere Vereinbarung +/- 10 %) ist im 
Kostenvoranschlag zu nennen. Beträge 
für Unvorhergesehenes sind separat aus-
zuweisen 

– Nachführen der Kostenkennwerte (kubi-
sche Berechnung und/oder Flächenbe-
rechnung usw.) 

– Rücksprache nehmen mit Unternehmern 
und Lieferanten 

Fachplanung 

– Mitwirken bei Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen 

– Kostenermittlung und Kostenvergleiche 
grundsätzlich verschiedener Ausfüh-
rungsarten und zusätzliche Darstellungs-
formen der Kostenermittlung z. B. auf-
grund von Nachhaltigkeits- oder Energie-
labeln 

– Erarbeiten von Projektänderungen zur 
Kostenreduktion aufgrund von veränder-
ten Vorgaben des Auftraggebers und An-
passen des Kostenvoranschlags 

– Ermitteln der voraussichtlichen Betriebs- 
und Unterhaltskosten (Umfang, Methode 
und Genauigkeit vereinbaren) 

– Ermitteln und optimieren der Lebenszyk-
luskosten 

324 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführter Ablauf- und Terminplan des Gesamtprojekts 

– Realisierungsprogramm 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Plausibilisieren der Ter-
mine und Beurteilen der 
Kompatibilität mit den 
Vorgaben 

– Genehmigen des Ablauf- 
und Terminplans 

– Genehmigen des Reali-
sierungsprogramms 

Gesamtleitung 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 
über das Gesamtprojekt 

– Nachführen des Realisierungsprogramms 
über das Gesamtprojekt 

Gesamtleitung 

–  

Fachplanung 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 
– Mitwirken beim Nachführen und Verfei-

nern des Realisierungsprogramms 

Fachplanung 

–  

325 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Genehmigtes Bauprojekt 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen des Baupro-
jekts 

Gesamtleitung 

– Zusammenstellen der Bauprojekt-Dos-
siers aller Fachplanungen unter Einbezug 
der Beiträge der Fachplanungen 

Gesamtleitung 

–  
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Herbeiführen des Grund-
satzentscheids betreffend 
Umsetzung des Projekts 

– Festlegen des weiteren 
Vorgehens und der Ziele 

Fachplanung 

– Zusammenstellen des Bauprojekt-Dos-
siers 

Fachplanung 

–  
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4.3.3.3 Teilphase 33 – Bewilligungsverfahren / Auflageprojekt 

Grundlagen  Bauprojekt oder Vorprojekt, je nach Bauwerk oder Vereinbarung 

 Ergebnisse, Entscheide und Auflagen aus Vernehmlassungen, Mitwirkungen, behördli-

che Vorprüfungen, Umweltverträglichkeitsprüfung 

Ziele  Projekt bewilligt 

 Kosten und Termine verifiziert 

 Baukredit genehmigt 

 Finanzierung sichergestellt 

330 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen der mutmass-
lichen Aus- und Wechsel-
wirkungen auf den gestal-
teten Lebensraum in Be-
zug auf Gesellschaft, Na-
tur, Technologie und Wirt-
schaft 

– Nachführen der relevan-
ten Umweltaspekte ge-
mäss Gesetzgebung  

– Überprüfen der benötig-
ten Bewilligungen und 
Durchführen der Bewilli-
gungsschritte 

– Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchs-
gruppen und der Öffent-
lichkeit 

– Durchführen der Verhand-
lungen mit Anspruchs-
gruppen 

– Durchführen der Mass-
nahmen gemäss Informa-
tions- und Öffentlichkeits-
konzept 

Gesamtleitung 

– Mitwirken beim Nachführen der relevan-
ten Umweltaspekte gemäss Gesetzge-
bung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 

Gesamtleitung 

– Mitwirken beim Nachführen der mutmass-
lichen Aus- und Wechselwirkungen auf 
den gestalteten Lebensraum in Bezug auf 
Gesellschaft, Natur, Technologie und 
Wirtschaft 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

Fachplanung 

– Mitwirken beim Nachführen der relevan-
ten Umweltaspekte gemäss Gesetzge-
bung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 
 
 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung der Aus- 
und Wechselwirkungen auf den gestalte-
ten Lebensraum in Bezug auf Gesell-
schaft, Natur, Technologie und Wirtschaft  

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

331 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführtes Projektpflichtenheft 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Projekt-
ziele 

– Nachführen des Projekt-
pflichtenhefts 

– Freigeben der Projekt-
ziele und des Projekt-
pflichtenhefts 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenhefts 

– Nachführen der Projektrisiken, Schwer-
punkte und Massnahmen aus Sicht der 
Gesamtleitung  

 

Gesamtleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern (Be-
schaffung gemäss Teil-
phase 22) 

– Nachführen der Projektri-
siken, Festlegen der 
Schwerpunkte und Mass-
nahmen aus Sicht des 
Auftraggebers 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenhefts 

– Nachführen der Projektrisiken, Schwer-
punkte und Massnahmen aus Sicht der 
Fachplanung 

Fachplanung 

– Teilnahme an Sitzungen mit Ausnahme 
der Sitzungen innerhalb des Fachbe-
reichs 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 

332 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Auflageprojekt mit Baueingabe-/Auflageplänen und den dazugehörigen Dokumenten 

– Projektdarstellung im Gelände für Bewilligungsverfahren (Profilierung, Baugespann, Absteckung) 

– Gesuche für Spezialbewilligungen, Konzessionen und Landerwerb 

– Baubewilligung und Spezialbewilligungen 

– Bereinigtes Projekt 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der Nut-
zungsvereinbarung 

– Überprüfen des Bauein-
gabedossiers und der Ge-
suchsunterlagen auf Kon-
sistenz und Plausibilität 

– Genehmigen der Unterla-
gen für die Bauein-
gabe/Auflage und die Ge-
suche 

– Sicherstellen des Land- 
und Rechtserwerbs 

– Sicherstellen der Projekt-
darstellung im Gelände 
(Profilierung, Bauge-
spann, Absteckung) mit 
begleitender Kommunika-
tion 

– Durchführen von Ein-
spracheverhandlungen 
und Verhandlungen mit 
Behörden 

– Überprüfen der Konse-
quenzen von Auflagen 
und der Verhandlungen 
aus dem Bewilligungsver-
fahren 

– Entscheiden über die Be-
arbeitung der zu bereini-
genden Auflagen aus 
dem Bewilligungsverfah-
ren 

– Überprüfen eines Einset-
zens von zusätzlichen 
Fachkontrollen z. B. Um-
weltbaubegleitung 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen von bisherigen Unterlagen, 

Vorgaben und Zielen 
– Nachführen der fachübergreifenden Vor-

gaben und Anforderungen z. B. die Nut-
zungsvereinbarung 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 
–  

Baugesuch 
– Abklären des Umfangs aller erforderli-

chen Bewilligungsunterlagen 
– Koordination der von den Fachplanungen 

und Spezialisten an die Behörden einzu-
reichenden Gesuche 

– Überprüfen der Bewilligungsfähigkeit des 
Projekts 

– Erstellen der Gesuchsunterlagen 
– Mitwirken bei der Organisation der Pro-

jektdarstellung im Gelände (Profilierung, 
Baugespann, Absteckung) 

– Einreichen der Bewilligungsgesuche 

Baugesuch 
– Organisieren der Projektdarstellung im 

Gelände (Profilierung, Baugespann, Ab-
steckung) mit begleitender Kommunika-
tion 

– Bereitstellen von Spezialuntersuchungen 
zum Baugesuch z. B. Lärmschutzgutach-
ten, Energienachweis, Gutachten zum 
Schutz vor Naturgefahren, Umweltver-
träglichkeitsbericht 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Erstellen der Unterlagen für Subventions-
eingaben aller Art, Konzessionsgesuche 
und Landerwerb 

– Mitwirken bei der Behandlung von Ein-
sprachen 

– Mitwirken bei Verhandlungen mit Behör-
den 

Bereinigung des Bauprojekts 
– Analyse der Konsequenzen von Auflagen 

und der Verhandlungen aus dem Bewilli-
gungsverfahren 

– Organisieren und Überwachen der Aufla-
generledigung 

– Vorschlagen von zusätzlichen Fachkon-
trollen z. B. Umweltbaubegleitung 

Bereinigung des Bauprojekts 
– Anpassen der Vorgaben basierend auf 

dem Bewilligungsverfahren 

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen der bisherigen Unterlagen, 

Vorgaben und Ziele 

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
–  
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen der Nutzungsvereinbarung 

Baugesuch 
– Erstellen der fachspezifisch notwendigen 

Unterlagen für das Baugesuch entspre-
chend den behördlichen Vorschriften 

– Erstellen der einzureichenden techni-
schen Nachweise für die Bewilligungsbe-
hörden 

Baugesuch 
– Darstellen des Projekts im Gelände mit-

tels Profilierung, Baugespann und Abste-
cken der notwendigen Hauptpunkte 

– Erstellen der grundstückrechtlichen Un-
terlagen im Auflageverfahren 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Erbringen von Nachweisen zur Erlangung 
einer Zertifizierung z. B. Minergie 

– Erstellen weiterer technischer Nachweise 
für die Bewilligungsbehörden 

– Mitwirken bei der Behandlung von Ein-
sprachen 

– Mitwirken bei Verhandlungen mit Behör-
den und Anspruchsgruppen 

– Erstellen von Unterlagen für Spezialbewil-
ligungen, Konzessionen 

Bereinigung des Bauprojekts 
– Analyse der Konsequenzen von Auflagen 

und der Verhandlungen aus dem Bewilli-
gungsverfahren 

Bereinigung des Bauprojekts 
– Anpassen des Bauprojekts an die Aufla-

gen und Verhandlungsergebnisse aus 
dem Bewilligungsverfahren 

333 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Kostenauswirkungen aus dem Bewilligungsverfahren 

– Bereinigte Kostenangaben 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Konse-
quenzen aus dem Bewilli-
gungsverfahren auf Kos-
ten und Wirtschaftlichkeit 
und, wenn nötig, Vorneh-
men von Korrekturen 

– Genehmigen der bereinig-
ten Kostenangaben 

Gesamtleitung 

– Analyse der kostenrelevanten Auflagen 
und Verhandlungsergebnisse aus dem 
Bewilligungsverfahren unter Einbezug der 
Beiträge der Fachplanungen 

Gesamtleitung 

– Anpassen der Kostenangaben über das 
Gesamtprojekt aufgrund von Auflagen 
und Verhandlungsergebnisse aus dem 
Bewilligungsverfahren 

Fachplanung 

– Analyse der Auflagen aus dem Bewilli-
gungsverfahren auf kostenrelevante 
Punkte 

Fachplanung 

– Anpassen der Kostenangaben aufgrund 
von Auflagen und Verhandlungsergeb-
nisse aus dem Bewilligungsverfahren 

334 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Terminauswirkungen aus dem Bewilligungsverfahren 

– Nachgeführter Ablauf- und Terminplan 

– Bereinigtes Realisierungsprogramm 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

Gesamtleitung 

– Zusammenstellen der Analysen der ter-
minrelevanten Auflagen aus dem Bewilli-
gungsverfahren 

Gesamtleitung 

– Anpassen der Termine aufgrund der Auf-
lagen und Verhandlungsergebnisse aus 
dem Bewilligungsverfahren 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Konse-
quenzen aus dem Bewilli-
gungsverfahren auf die 
Termine und wenn nötig 
Vornehmen von Korrektu-
ren  

– Genehmigen des berei-
nigten Ablauf- und Ter-
minplans 

– Genehmigen des berei-
nigten Realisierungspro-
gramms 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 
über das Gesamtprojekt 

– Anpassen des Realisierungsprogramms 
über das Gesamtprojekt aufgrund der 
Auflagen und Verhandlungsergebnisse 
aus dem Bewilligungsverfahren 

Fachplanung 

– Analysieren der terminrelevanten Aufla-
gen aus dem Bewilligungsverfahren 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 

Fachplanung 

– Anpassen des Realisierungsprogramms 
aufgrund der Auflagen und Verhand-
lungsergebnisse aus dem Bewilligungs-
verfahren 

335 Dokumentation und Phasen- resp. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Projektdokumentation für Kreditgesuch 

– Rechtskräftig bewilligtes Projekt 

– Baukredit genehmigt 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Erarbeiten der Entschei-
dungsgrundlagen für das 
weitere Vorgehen 

– Genehmigen des berei-
nigten Projekts inkl. Pro-
jektänderungen 

– Festlegen des weiteren 
Vorgehens und der Ziele 

Gesamtleitung 

– Zusammenstellen des Bewilligungsdos-
siers aller Fachbereiche 

Gesamtleitung 

–  

Fachplanung 

– Zusammenstellen des Bewilligungsdos-
siers 

Fachplanung 

–  
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4.3.4 Phase 4 – Ausschreibung 

4.3.4.1 Teilphase 41 – Ausschreibungsplanung 

Grundlagen  Genehmigtes und mit Auflagen bereinigtes Bauprojekt 

 Rechtskräftig bewilligtes Projekt 

Ziele  Projekt für die Ausschreibung der Ausführungsarbeiten koordiniert und definiert 

410 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

–  
Gesamtleitung 

–  

Gesamtleitung 

–  

411 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführtes Projektpflichtenheft 

– Nachgeführtes Projekthandbuch 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Projekt-
ziele 

– Nachführen des Projekt-
pflichtenhefts  

– Freigeben der Projekt-
ziele und des Projekt-
pflichtenhefts 

– Aktualisieren der Vorga-
ben zur Nachführung des 
Projekthandbuchs im Hin-
blick auf die Ausschrei-
bung und Realisierung 

– Genehmigen des Projekt-
handbuchs 

– Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern (Be-
schaffung gemäss Teil-
phase 22) 

– Genehmigen des Be-
schaffungskonzepts für 
die Ausführung mit Los-
einteilung und grobem 
Umfang der Arbeiten, 
Schnittstellen der Ausfüh-
rungsleistungen, Ablauf- 
und Terminplanung sowie 
der zugehörigen Beschaf-
fungsverfahren 

– Nachführen der Projektri-
siken, Festlegen der 
Schwerpunkte und Mass-
nahmen aus Sicht des 
Auftraggebers 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenhefts 

– Nachführen des Projekthandbuchs 
– Vorschlagen des Beschaffungskonzepts 

für die Ausführung mit Loseinteilung und 
grobem Umfang der Arbeiten, Schnittstel-
len der Ausführungsleistungen, Ablauf- 
und Terminplanung sowie zugehörige Be-
schaffungsverfahren 

– Nachführen der Projektrisiken, Schwer-
punkte und Massnahmen aus Sicht der 
Gesamtleitung 

Gesamtleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenheftss 

– Nachführen der Projektrisiken, Schwer-
punkte und Massnahmen aus Sicht der 
Fachplanung 

Fachplanung 

– Teilnahme an Sitzungen mit Ausnahme 
der Sitzungen innerhalb des Fachbe-
reichs 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 
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412 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Koordinierte Ausschreibungsplanung 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen der Vorgaben 
für die Erstellung der Aus-
schreibungsplanung 

– Festlegen der Vorgaben 
für die Bauausführung 
z. B. Sicherheit, Proviso-
rien, Etappierungen sowie 
Vorgaben infolge Reali-
sierung unter Betrieb 

– Festlegen der definitiven 
Auswahl von Materialien 
und Ausrüstungen 

– Freigeben des Ausschrei-
bungsprojekts als Basis 
der Ausschreibung 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen und nachführen von bisheri-

gen Unterlagen, Vorgaben und Zielen 
– Beschaffen und Zusammenstellen ergän-

zender und aktualisierter Unterlagen 
– Nachführen der fachübergreifenden Vor-

gaben und Anforderungen z. B. für die 
Nutzungsvereinbarung 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 
–  

Ausschreibungsprojekt 
– Koordinieren der Ausschreibungsplanun-

gen aller Fachbereiche 
– Überprüfen und Festlegen der Material-

wahl und Konstruktionen mit dem Auf-
traggeber in Abstimmung mit den Fach-
planungen 

– Veranlassen von Bestandesaufnahmen 
und Zustandsanalysen für die Beweissi-
cherung 

Ausschreibungsprojekt 
– Erbringen von Leistungen im Zusammen-

hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Fachkoordination ausserhalb des Ge-
bäudes 

–  

Fachkoordination ausserhalb des Ge-
bäudes 
– Fachliches Koordinieren der technischen 

Infrastruktur und Installationen aus-
serhalb und unterhalb der Gebäude bei 
Bauvorhaben mit hohen räumlichen, tech-
nischen und organisatorischen Anforde-
rungen oder Abhängigkeiten. 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  
 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Führen der räumlichen Koordinationssit-

zungen Gebäudetechnik mit Protokoll, 
Pendenzen- und Beschlussliste 

– Zusammenführung der Pläne / digitalen 
Bauwerksmodelle aller beauftragten 
Fachgebiete zu einem Koordinationsplan 
/ Modell Gebäudetechnik 

– Durchführen der Kollisionsprüfungen und 
Umsetzen der Korrekturvorgaben an 
Fachplanungen 

– Erstellen von Koordinationsschnittplänen 
oder digitalen Bauwerksmodellen Gebäu-
detechnik der zentralen und konzentrier-
ten Installationszonen als Grundlage für 
die Ausschreibung und die spätere Aus-
führung 

– Erstellen von koordinierten Aussparungs-
plänen, Einlageplänen oder digitalen Bau-
werksmodellen Gebäudetechnik in Ab-
stimmung mit der Bauingenieurin zuhan-
den der Gesamtleitung als Grundlage für 
die Ausschreibung und die spätere Aus-
führung 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  
 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Überprüfen und Sicherstellen von durch-

gängig abgestimmten Schnittstellendefini-
tionen 

– Sicherstellen der technischen Anforde-
rungen in der Ausschreibungsplanung für 
die Gebäudetechnik 

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 

−  

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen und Nachführen von bisheri-

gen Unterlagen, Vorgaben und Zielen 
– Nachführen der Nutzungsvereinbarung 
– Erstellen des Kontroll- und Prüfplans 

Bauherr 

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
–  

Ausschreibungsprojekt 
– Sicherstellen der übergeordneten Gestal-

tungsziele der Projektverfassenden 
– Vorschlagen der definitiven Auswahl von 

Konstruktionen, Materialien, Ausrüstun-
gen und Ausstattungen  

– Nachführen von Ergebnissen weiterer 
Fachplanungen, soweit sie die eigene 
Fachplanung beeinflussen 

– Erstellen der konstruktiven Details und 
Festlegen der Aussparungen und Einla-
gen 

– Erstellen von Plänen in geeignetem De-
taillierungs- und Informationsgrad basie-
rend auf den Konstruktions-, Material-, 
Ausrüstungs- und Ausstattungsfestlegun-
gen als Grundlage für die Ausschreibung 
und die spätere Ausführung 

Ausschreibungsprojekt 
– Erbringen von Leistungen im Zusammen-

hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Integrieren von nicht ausführungsrelevan-
ten Informationen in das digitale Bau-
werksmodell und Informationsmanage-
ment 
Übernehmen von Elementen von Projek-
ten Dritter 

–  Fachkoordination ausserhalb Gebäude Fachkoordination ausserhalb Gebäude 

–  –  – Fachkoordination der technischen Infra-
struktur und Installationen ausserhalb und 
unterhalb der Gebäude bei Bauvorhaben 
mit hohen räumlichen, technischen und 
organisatorischen Anforderungen oder 
Abhängigkeiten. 

413 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

–  –  –  
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414 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführter Ablauf- und Terminplan 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen des nachge-
führten Ablauf- und Ter-
minplans 

Gesamtleitung 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 
über das Gesamtprojekt 

Gesamtleitung 

–  

Fachplanung 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 

Fachplanung 

–  

415 Dokumentation und Phasen- resp. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Ausschreibungsprojekt 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen des nachge-
führten Ablauf- und Ter-
minplans 

Gesamtleitung 

– Zusammenstellen der Ausschreibungs-
projekte 

Gesamtleitung 

–  

Fachplanung 

– Zusammenstellen des Ausschreibungs-
projekts 

Fachplanung 

– Zusammenstellen des Ausschreibungs-
projekts 
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4.3.4.2 Teilphase 42 – Ausschreibung, Offertvergleich, Vergabe 

Grundlagen  Ausschreibungsplanung 

Ziele  Werk- und Lieferverträge abgeschlossen 

420 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Klären der rechtlichen 
Grundlagen für das Be-
schaffungsverfahren 

Gesamtleitung 

–  

Gesamtleitung 

–  

Fachplanung 

–  

Fachplanung 

–  

421 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführtes Beschaffungskonzept 

– Unternehmerverzeichnis 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern (Be-
schaffung gemäss Teil-
phase 22) 

– Genehmigen Beschaf-
fungskonzept für die Aus-
führung  

– Festlegung von Aufgaben 
und Verantwortlichkeiten 
für die Erstellung der Aus-
führungsdokumente bei 
Unternehmervarianten 

– Überprüfen des Versiche-
rungskonzepts 

– Festlegen der Organisa-
tion bei Ausschreibung, 
Offertvergleich und 
Vergabe 

– Überprüfen der Entschei-
dungskompetenzen der 
Bauleitung 

– Festlegen der einzuladen-
den Unternehmer und 
Lieferanten 

– Festlegen des Beurtei-
lungsgremiums 

Gesamtleitung 

– Nachführen des Beschaffungskonzepts 
für die Ausführung  

– Vorschlagen der Kompetenzregelung 
Bauleitung als Bestandteil der besonde-
ren Bestimmungen 

– Beraten des Auftraggebers bei der Erstel-
lung der Submittentenverzeichnisse 

– Leiten und Koordinieren der Beschaffun-
gen 

– Koordinieren des Beurteilungsgremiums 
– Organisieren von allfällig notwendigen 

Publikationen 

Gesamtleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Erstellung des Beschaf-
fungskonzepts 

– Erstellen von Submittentenverzeichnissen 

Fachplanung 

– Teilnahme an Sitzungen mit Ausnahme 
der Sitzungen innerhalb des Fachbe-
reichs 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 
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422 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Ausschreibungsunterlagen mit Detailplänen bzw. digitalen Bauwerksmodellen, Beschrieben und Leistungsverzeichnisse 

– Offertvergleiche inkl. Unternehmervarianten 

– Bonitätsprüfungen 

– Erfüllungsgarantien und Sicherheiten 

– Resultate der Vergabeverhandlungen 

– Vergabeschreiben 

– Ggf. Zahlungspläne 

– Werk- und Lieferverträge  

Leistungen und Entscheide 
des Auftraggebers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen der Vorgaben für 
die Erstellung der Aus-
schreibungsunterlagen 

– Nachführen der Vorgaben 
für die Bauausführung, z. 
B. Sicherheit, Provisorien, 
Etappierungen sowie Vor-
gaben infolge Realisierung 
unter Betrieb 

– Festlegen der Vorgaben für 
Wartungsverträge 

– Genehmigen der Vorgaben 
für die Erstellung eines all-
fälligen übergeordneten Si-
cherheits- und Gesund-
heitsschutzkonzeptes für 
die Bauphase 

– Genehmigen allfälliger An-
reizsysteme 

– Festlegen des Konzepts für 
Sicherheiten und Garantien 
betreffend Mängel und Ter-
minen 

– Festlegen der Teilnahme-
bedingungen und Kriterien 
zur Beurteilung der Ange-
bote 

– Genehmigen der Aus-
schreibungsunterlagen-
Überprüfen der Plausibilität 
der Offertvergleiche und 
Vergabeanträge 

– Einfordern von finanziellen 
Sicherheiten seitens der 
Unternehmer und Lieferan-
ten 

– Genehmigen der Vergabe-
anträge 

– Mitteilen der Zu- und Absa-
gen an die Anbieter 

– Genehmigen allfälliger Zah-
lungspläneAbschliessen 
der Werk- und Lieferver-
träge 

– Durchführen von Rechts-
mittelverfahren 

Gesamtleitung 

Erstellen der Ausschreibungsunterla-
gen 
– Festlegen von Vorgaben an die Aus-

schreibungsunterlagen z. B. allgemeine 
Bestimmungen, besondere Bestimmun-
gen, Werkvertragsentwurf mit detaillier-
ten Beilagen, Leistungsverzeichnisse 
und Umgang mit Ausmassreserven 

– Vorschlagen der Aufgaben und Verant-
wortlichkeiten für die Erstellung der Aus-
führungsdokumente bei Unternehmer-
varianten 

– Vorschlagen der Eignungs- und Zu-
schlagskriterien 

– Vorschlagen von Anreizsystemen 
– Koordinieren der Ausschreibungen und 

Ausschreibungsunterlagen aller Fach-
bereiche 

Gesamtleitung 

Erstellen der Ausschreibungsunterlagen 
–  

Durchführen des Beschaffungsverfah-
rens 
– Organisieren und Durchführen von Be-

gehungen und Informationsveranstal-
tungen 

– Bereinigen der Angebote mit Fragerun-
den 

– Führen und Protokollieren der Verhand-
lungen mit Unternehmern und Lieferan-
ten 

– Überprüfen der Zusammenstellungen 
und Vergabeanträgen der Fachbereiche 

– Zusammenstellen von Vergleichen mit 
Bezug zum Kostenvoranschlag und zum 
provisorischen Terminplan 

– Erstellen der Vergabeanträge an den 
Auftraggeber 

– Mitwirken bei den Zu- und Absagen an 
die Anbieter 

Durchführen des Beschaffungsverfah-
rens 
– Überprüfen der Bonität 
– Mitwirken bei Rechtsmittelverfahren 
– Erbringen von Leistungen im Zusammen-

hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Erstellen der Vorgaben eines allfälligen 
übergeordneten Sicherheits- und Ge-
sundheitsschutzkonzeptss für die Bau-
phase 

Werk- und Lieferantenverträge 
– Durchsehen und ggf. Ergänzen der 

durch die Fachplanungen vorbereiteten 
Verträge 

– Aufstellen eines Zahlungsplans 
– Einholen von Sicherheiten,z. B. Garan-

tieverpflichtungen 
– Ausfertigen der Werk- und Lieferver-

träge 

Werk- und Lieferantenverträge 

− Aufstellen von Verträgen, die besondere 
juristische und wirtschaftliche Kenntnisse 
voraussetzen  

– Mitwirken bei Rechtsmittelverfahren 

 Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
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Leistungen und Entscheide 
des Auftraggebers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Führen der technischen Koordinationssit-
zungen Gebäudetechnik mit Protokoll, 
Pendenzen- und Beschlussliste 

– Überprüfen und Sicherstellen von durch-
gängig abgestimmten Schnittstellendefini-
tionen 

– Sicherstellen der technischen Anforde-
rungen in den Ausschreibungsbestim-
mungen für die Gebäudetechnik 

Fachkoordination technische Infra-
struktur und Installationen 

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 

–  – 

Fachplanung 

Erstellen der Ausschreibungsunterla-
gen 
– Bestimmen der Rahmenbedingungen 

für die Baustelleneinrichtungen sowie 
für die Ver- und Entsorgung 

– Mitwirken bei der Festlegung der Ab-
grenzung zwischen Planungs- und Un-
ternehmerleistungen  

– Mitwirken bei der Festlegung der Ab-
grenzung von Unternehmervarianten für 
die Detailplanung und der planerischen 
Bearbeitung von Unternehmervarianten 
z. B. das Erstellen von Werkstattplänen 

– Mitwirken bei der Festlegung der Eig-
nungs- und Zuschlagskriterien 

– Erstellen des Beschriebs der Ausschrei-
bung unter Berücksichtigung der zu ver-
wendenden Normen und SIA 118 sowie 
Allgemeinen Bedingungen Bau (ABB) 
mit den darin festgelegten Aufgaben der 
Bauherrin, soweit diese im Werkvertrag 
mit dem Unternehmer übernommen 
werden, mit: 
- Angaben zu Materialien und Konstruk-

tionen, soweit sie für die Ausschrei-
bungen notwendig sind 

- Angabe der Ausführungsbestimmun-
gen 

- Angabe der Qualitätsziele 
- Angabe der voraussichtlichen Ausfüh-

rungstermine 
- Angaben örtliche Gegebenheiten z. B. 

benachbarte Bauwerke, Verkehrs- 
und weitere Anlagen, belastetes Bo-
denmaterial und Altlasten, Grundwas-
servorkommen und Quellen sowie 
ober- und unterirdische Leitungen, 
und Baugrundbeschaffenheit im Pro-
jektperimeter 

- Definition der Anschlusspunkte für 
Strom, Trink- und Brauchwasser, Ab-
wasser 

- Kontrollplan und Prüfplan Bauherr 
– Erstellen der Leistungsverzeichnisse mit 

Vorausmassen und Gliederung nach 
Kostenvoranschlag 

Fachplanung 

Erstellen der Ausschreibungsunterlagen 
– Ausschreiben von Varianten 
– Aufstellen von Pflichtenheften und Leis-

tungsverzeichnissen über die Pflege- und 
Unterhaltsarbeiten mit allen zugehörigen 
Beilagen 

– Mitwirken bei der Organisation und 
Durchführung von Begehungen und Infor-
mationsveranstaltungen 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Integrieren von nicht ausführungsrelevan-
ten Informationen in das digitale Bau-
werksmodell und Umsetzen von Informa-
tionsmanagement 

– Erstellen und Abstimmen von Unterlagen 
für den Betrieb, die Zykluswirtschaft und 
Lebenszykluskosten 

– Mitwirken bei der Erstellung der Vorga-
ben eines allfälligen übergeordneten Si-
cherheits- und Gesundheitsschutzkon-
zeptss für die Bauphase 

Durchführen des Beschaffungsverfah-
rens 
– Berücksichtigen des öffentlichen Be-

schaffungsrechts 
– Auswerten und Vergleichen der Ange-

bote hinsichtlich Eignungskriterien 

Durchführen des Beschaffungsverfah-
rens 
– Fachliches und rechnerisches Überprüfen 

von Unternehmervarianten 
– Zusammenstellen von Vergleichswerten 

anderer Objekte 
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Leistungen und Entscheide 
des Auftraggebers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Rechnerische Kontrolle aller zulässigen 
Angebote 

– Vergleich von maximal sechs Angebo-
ten hinsichtlich Qualität und Quantität, 
Wirtschaftlichkeit, Ausführungsarten, Ar-
beitsorganisation und Fristen 

– Mitwirken beim Bereinigen der Ange-
bote  

– Mitwirken bei Verhandlungen mit Anbie-
tern 

– Auswerten und Vergleichen der Ange-
bote hinsichtlich Kriterien 

– Erstellen eines Vergabeantrags 
– Mitwirken bei der Mitteilung der Zu- und 

Absagen an die Anbieter 

– Ergänzende Planung für genehmigte Un-
ternehmervarianten 

– Mitwirken bei Rechtsmittelverfahren 
– Mitwirken bei der Ausfertigung der Werk- 

und Lieferverträge 
– Einfordern von finanziellen Sicherheiten 

seitens der Unternehmer und Lieferanten 

Werk- und Lieferantenverträge 
– Mitwirken beim Aufstellen der Verträge 

mit den Unternehmern und Lieferanten 

Werk- und Lieferantenverträge 
–  

423 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Kostenvergleich mit Kostenvoranschlag 

– Nachweis der Wirtschaftlichkeit 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der finanziel-
len Mittel  

– Plausibilisieren der Wirt-
schaftlichkeitsrechnung, 
unter Berücksichtigung 
von Chancen und Gefah-
ren und des gesamten 
Lebenszyklus 

– Beurteilen der Kompatibi-
lität von Kosten und Wirt-
schaftlichkeit mit den Vor-
gaben 

– Genehmigen der revidier-
ten Kostenermittlung 

Gesamtleitung 

– Ermitteln und Begründen von Kostenab-
weichungen gegenüber dem Kostenvor-
anschlag aufgrund der Angebote 

– Nachführen der Endkostenprognose 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Wirtschaftlichkeitsprü-
fung von Unternehmervarianten 

– Erstellen eines revidierten Kostenvoran-
schlags, analog der Phase Bauprojekt, 
auf der Grundlage der eingegangenen 
Angebote 

– Überprüfen der Wirtschaftlichkeit 

Fachplanung 

– Revidieren der Kostenermittlung aufgrund 
der Angebote und Vergleichen mit dem 
Kostenvoranschlag 

– Begründen von Abweichungen gegen-
über dem Kostenvoranschlag 

Fachplanung 

–  

424 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführter Ablauf- und Terminplan 

– Ablauf- und Terminplan der Beschaffungen 

– Werkvertragsprogramme 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

Gesamtleitung 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 
über das Gesamtprojekt 

Gesamtleitung 

–  
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Plausibilisieren der Ter-
mine und Beurteilen der 
Kompatibilität mit den 
Vorgaben 

– Genehmigen des Ablauf- 
und Terminplans der Be-
schaffungen 

– Genehmigen der Werk-
vertragsprogramme 

– Erstellen des Terminplans unter Mitwir-
kung der Fachplanungen im Hinblick auf 
den Eintrag von Fristen und Terminen in 
die Verträge mit den Unternehmern und 
Lieferanten 

Fachplanung 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 

Fachplanung 

– Mitwirken beim Erstellen des bereinigten 
Vertragsprogramms mit dem Unterneh-
mer 

425 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Unternehmer und Lieferanten beauftragt 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Erarbeiten der Entschei-
dungsgrundlagen für das 
weitere Vorgehen 

– Definitives Entscheiden 
über die Realisierung 

– Festlegen des weiteren 
Vorgehens und der Ziele 

– Zur Verfügung stellen der 
erforderlichen Grundstü-
cke und Rechte 

Gesamtleitung 

– Erstellen des Unternehmerverzeichnisses 
– Erfassen und Ablegen der eingegange-

nen Offerten, Beurteilungsberichte und 
Vergaben 

Gesamtleitung 

–  

Fachplanung 

– Zusammenstellen der Ausschreibungsun-
terlagen und Beurteilungsberichte 

Fachplanung 

–  
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4.3.5 Phase 5 – Realisierung 

4.3.5.1 Teilphase 51 – Ausführungsprojekt 

Grundlagen  Ausschreibungsprojekt 

 Ausschreibungsunterlagen 

 Werk- und Lieferverträge 

Ziele  Projekt ist für die Ausführung der Arbeiten definiert 

510 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen der relevan-
ten Umweltaspekte ge-
mäss Gesetzgebung 

– Mitwirken bei Überprü-
fung der benötigten Bewil-
ligungen und Durchführen 
der Bewilligungsschritte 

– Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchs-
gruppen und der Öffent-
lichkeit 

– Durchführen der Verhand-
lungen mit Anspruchs-
gruppenDurchführen der 
Massnahmen gemäss In-
formations- und Öffent-
lichkeitskonzept 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung der rele-
vanten Umweltaspekte gemäss Gesetz-
gebung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 
und Mitwirken bei der Durchführung der 
Bewilligungsschritte 

Gesamtleitung 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Nachführung der rele-
vanten Umweltaspekte gemäss Gesetz-
gebung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 

Fachplanung 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

511 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführtes Projektpflichtenheft 

– Nachgeführtes Projekthandbuch 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Projekt-
ziele 

– Nachführen des Projekt-
pflichtenhefts 

– Freigeben der Projekt-
ziele und des Projekt-
pflichtenhefts 

– Aktualisieren der Vorga-
ben zur Nachführung des 
Projekthandbuchs im Hin-
blick auf die Realisierung 

– Genehmigen des Projekt-
handbuchsFestlegen des 
Beizugs von Dienstleis-
tern (Beschaffung ge-
mäss Teilphase 22) 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung des Pro-
jektpflichtenhefts 

– Nachführen des ProjekthandbuchsNach-
führen der Projektrisiken, Schwerpunkte 
und Massnahmen aus Sicht des Gesamt-
leitung 

– Herbeiführen von Unterlagen für spezi-
elle Bewilligungen 

– Beantragen von Spezialabklärungen 

Gesamtleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 
– Beurteilen von Spezialabklärungen 

Fachplanung 

–  

Fachplanung 

– Teilnahme an Sitzungen mit Ausnahme 
der Sitzungen innerhalb des Fachbe-
reichs 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 
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– Nachführen der Projektri-
siken, Festlegen der 
Schwerpunkte und Mass-
nahmen aus Sicht des 
Auftraggebers 

512 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführte Projektgrundlagen 

– Nachgeführte Nutzungsvereinbarung 

– Ausführungsprojekt mit Konzepten, Plänen bzw. digitalen Bauwerksmodellen, Beschrieben Nachweisen und Muster 

– Verzeichnis der Projektänderungen 

– Provisorische Dokumentation für die Bauwerksbewirtschaftung 

– Grundbucheinträge und Verträge zum Erwerb von Rechten 

 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der nachge-
führten Nutzungsverein-
barungVeranlassen von 
Bestandesaufnahmen 
und Zustandsanalysen für 
die Beweissicherungz. B. 
Rissaufnahmen 

– Genehmigen der Werk-, 
Ausführungs- und De-
tailpläne und weiterer 
Ausführungsdokumente 

– Genehmigen eines allfälli-
gen übergeordneten Si-
cherheits- und Gesund-
heitsschutzkonzeptes für 
die Bauphase 

– Festlegen der Aufgaben 
und Verantwortlichkeiten 
für die Erstellung der Aus-
führungsdokumente bei 
Unternehmervarianten 

– Einfordern der provisori-
schen Dokumentation für 
die Bewirtschaftung 

– Abschliessen des Er-
werbs von Grund und 
Rechten 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen und nachführen von bisheri-

gen Unterlagen, Vorgaben und Zielen 
– Beschaffen und Zusammenstellen ergän-

zender und aktualisierter Unterlagen 
– Bereitstellen von Unterlagen für spezielle 

Bewilligungen 
– Sicherstellen der Verträglichkeit von zur 

Ausführung vorgesehenen Varianten mit 
den Projektanforderungen 

– Nachführen der fachübergreifenden Vor-
gaben und Anforderungen z. B. für die 
Nutzungsvereinbarung 

Gesamtleitung 

Projektgrundlagen 
– Mitwirken bei der Formulierung und beim 

Abschluss von Verträgen mit Dritten mit 
Ausnahme von Werk- und Lieferverträgen 

– Mitwirken beim Vollzug des Erwerbs von 
Grund und Rechten 

– Erstellen eines allfälligen übergeordneten 
Sicherheits- und Gesundheitsschutzkon-
zeptes für die Bauphase 

Ausführungsunterlagen 
– Koordinieren der Nachführung der Aus-

führungsunterlagen 
– Führen eines Verzeichnisses der Pro-

jektänderungen 
– Zusammenstellen von provisorischen 

Überwachungs- und Massnahmenplänen 

Ausführungsunterlagen 
–  

Fachkoordination ausserhalb Gebäude 
–  

Fachkoordination ausserhalb Gebäude 
– Fachkoordination der technischen Infra-

struktur und Installationen ausserhalb und 
unterhalb der Gebäude bei Bauvorhaben 
mit hohen räumlichen, technischen und 
organisatorischen Anforderungen oder 
Abhängigkeiten. 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  
 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Führen der räumlichen Koordinationssit-

zungen Gebäudetechnik mit Protokoll, 
Pendenzen- und Beschlussliste 

– Zusammenführen der Pläne / digitalen 
Bauwerksmodelle der beauftragten Fach-
gebiete zu einem Koordinationsplan / Mo-
dell Gebäudetechnik 

– Durchführung der Kollisionsprüfungen 
und Korrekturvorgaben an Fachplanun-
gen aufgrund Veränderungen aus der 
Ausschreibung 
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– Nachführen von Koordinationsschnittplä-
nen / digitalen Bauwerksmodellen Gebäu-
detechnik der zentralen und konzentrier-
ten Installationszonen aufgrund Verände-
rungen aus der Ausschreibung 

– Nachführen von koordinierten Ausspa-
rungsplänen / Einlagepläne / digitalen 
Bauwerksmodellen Gebäudetechnik in 
Abstimmung mit der Bauingenieurin zu-
handen der Gesamtleitung aufgrund Ver-
änderungen aus der Ausschreibung 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  
 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Führen der technischen Koordinationssit-

zungen Gebäudetechnik mit Protokoll, 
Pendenzen- und Beschlussliste 

– Sicherstellen des Gesamt-Messkonzep-
tes zur Messung und Dokumentation des 
Energieverbrauchs aller Medien 

– Überprüfung der Ausführungsunterlagen 
Gebäudetechnik auf die definierten 
Schnittstellen und Dienstleistungen 

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen  

−  

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
– Überprüfen und Nachführen von bisheri-

gen Unterlagen, Vorgaben und Zielen 
– Nachführen der Nutzungsvereinbarung 
– Nachführen Kontrollplan und Prüfplan 

Bauherr 

Fachplanung 

Projektgrundlagen 
– Mitwirken bei der Erstellung eines allfälli-

gen übergeordneten Sicherheits- und Ge-
sundheitsschutzkonzeptes für die Bau-
phase 

Ausführungsunterlagen 
– Überprüfen der Ausführungsunterlagen 

der Unternehmer und Lieferanten z. B. 
Fabrikations- und Werkstattpläne auf Um-
setzbarkeit und Übereinstimmung mit der 
Planung 

– Überprüfen von Bau- und Montagevor-
gängen auf die Verträglichkeit mit dem 
Projekt 

– Sicherstellen der übergeordneten Gestal-
tungsziele der Projektverfassenden 

– Nachführen von Elementen aus Planun-
gen von Unternehmern und Lieferanten, 
soweit es die eigene Fachplanung beein-
flusst 

– Bereinigen der gestalterischen und kon-
struktiven Details, Aussparungen und 
Einlagen 

– Erstellen ergänzend erforderlicher Unter-
lagen in geeignetem Detaillierungs- und 
Informationsgrad für die Ausführung  

– Liefern erforderlicher Unterlagen an die 
Ausführung unter Berücksichtigung der 
benötigten Vorbereitungszeit des Unter-
nehmers / Lieferanten 

– Angabe von besonderen Ausführungsbe-
stimmungen 

– Bereitstellen von Unterlagen für Ausfüh-
rungsbewilligungen 

Ausführungsunterlagen 
– Erbringen von Leistungen im Zusammen-

hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Übernehmen von Elementen von Projek-
ten Dritter 

– Anpassen der Ausführungsunterlagen 
aufgrund von Fakten, die vor Beginn der 
Ausführung nicht oder nur mit unverhält-
nismässigem Aufwand erhältlich sind 

– Anpassen der Ausführungsunterlagen in-
folge von Projektänderungen bei der Aus-
führung 

– Sicherstellen der Verträglichkeit von Un-
ternehmervarianten mit den Projektanfor-
derungen 

– Bearbeiten von Varianten der Bauausfüh-
rung bzw. des Bauvorganges und Einar-
beiten in die Ausführungsunterlagen 

– Erstellen von Plänen, die üblicherweise 
von Unternehmern zu liefern sind z. B. 
Werkstattpläne, Bauhilfskonstruktionen 

– Erstellen von Dokumenten für die Bau-
werksbewirtschaftung 

 Fachkoordination ausserhalb Gebäude Fachkoordination ausserhalb Gebäude 
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 –  – Fachkoordination der technischen Infra-
struktur und Installationen ausserhalb und 
unterhalb der Gebäude bei Bauvorhaben 
mit hohen räumlichen, technischen und 
organisatorischen Anforderungen oder 
Abhängigkeiten. 

513 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

–  
Gesamtleitung 

– Periodisches Überwachen und Nachfüh-
ren der Entwicklung der Projektkosten 

Gesamtleitung 

– Erstellen von speziellen Kostenübersich-
ten 

Fachplanung 

–  

Fachplanung 

– Beurteilen der Kostenrelevanz von An-
passungen am Ausführungsprojekt 

514 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführter Ablauf- und Terminplan 

– Lieferprogramm der Ausführungsunterlagen 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Plausibilisieren der Ter-
mine und Beurteilen der 
Kompatibilität mit den 
Vorgaben 

– Genehmigen des nachge-
führten Ablauf- und Ter-
minplans 

Gesamtleitung 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplan 
über das Gesamtprojekt 

– Herbeiführen eines allseitig genehmigten 
Lieferprogramms der Ausführungsunterla-
gen 

Gesamtleitung 

– Verfeinern und Anpassen des Termin-
plans an die Betriebsplanung bei Bauen 
unter Betrieb 

Fachplanung 

– Nachführen des Ablauf- und Terminplans 
– Erstellen des Lieferprogramms der Aus-

führungsunterlagen basierend auf dem 
Bauprogramm 

Fachplanung 

– Anpassen des Lieferprogramms der Aus-
führungsunterlagen aufgrund von Projekt- 
und Ausführungsänderungen 

515 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Ausführungsdokumente 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Erarbeiten der Entschei-
dungsgrundlagen für das 
weitere Vorgehen 

Gesamtleitung 

– Zusammenstellen der Ausführungsdoku-
mente aller Fachbereiche 

Gesamtleitung 

–  
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

Fachplanung 

– Zusammenstellen der Ausführungsdoku-
mente 

Fachplanung 

–  
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4.3.5.2 Teilphase 52 – Ausführung 

Grundlagen  Ausführungsunterlagen 

 Verträge mit den Unternehmern und Lieferanten 

Ziele  Bauwerk gemäss Pflichtenheft und Vertrag erstellt 

 Abnahmen erfolgt und Bauwerk vom Auftraggeber übernommen 

 Schlussabrechnung von Unternehmern und Lieferanten abgenommen 

520 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen der relevan-
ten Umweltaspekte ge-
mäss Gesetzgebung 

– Überprüfen der benötig-
ten Bewilligungen und 
Durchführen der Bewilli-
gungsschritte 

– Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchs-
gruppen und der Öffent-
lichkeit 

– Durchführen von Ver-
handlungen mit An-
spruchsgruppenDurchfüh-
ren der Massnahmen ge-
mäss Informations- und 
Öffentlichkeitskonzept 

Gesamtleitung 

– Mitwirken bei der Nachführung der rele-
vanten Umweltaspekte gemäss Gesetz-
gebung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 

Gesamtleitung 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

Allgemeine Bauleitung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 

Allgemeine Bauleitung 

–  

Fachplanung 

–  

Fachplanung 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

521 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Definition der Ausführungsorganisation und der Inbetriebnahme-Organisation 

– Definition des Ablaufs des Änderungswesens 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der Ausfüh-
rungsorganisationFestle-
gen des Beizugs von 
Dienstleistern (Beschaf-
fung gemäss Teilphase 
22) 

– Beauftragen der Beweis-
sicherungen 

– Beauftragen von Messun-
gen z. B. Erschütterun-
gen, Lage- und Zustands-
änderungen, Grundwas-
ser- und Quellverhältnisse 

– Beauftragen der Übertra-
gung der projektdefinie-
renden Hauptpunkte, 
Achsen und der Höhenfix-
punkte ins Gelände bzw. 
auf der Baustelle sowie 
ggf. ihrer Versicherung 

Gesamtleitung 

– Koordination der Tätigkeiten Planung und 
Bauleitung 

– Vorschlagen der Ausführungsorganisa-
tion 

– Herbeiführen grundsätzlicher Entscheide 
der Ausführung 

– Veranlassen von Ausführungsweisungen 
– Sicherstellen von Kontrollen der Ausfüh-

rung und von zusätzlichen Fachkontrollen 
wie z. B. Umweltbaubegleitung 

Gesamtleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 

Allgemeine Bauleitung 

– Sicherstellen der fachübergreifenden Ko-
ordination der Arbeiten am Bauwerk und 
an dessen Ausrüstung 

– Erstellen der Protokolle der Bausitzungen 
– Führen von Pendenzenlisten 

Allgemeine Bauleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 



prSIA 102:2024-11 Dieser Entwurf hat keine Gültigkeit und darf nicht angewendet werden. 

60 prSIA 102, Copyright © 2024 by SIA Zurich 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Beauftragen der Aufnah-
men des ursprünglichen 
Geländezustandes 

– Nachführen der Projektri-
siken, Festlegen der 
Schwerpunkte und Mass-
nahmen aus Sicht des 
Auftraggebers 

– Abschluss der notwendi-
gen Versicherungen 

522 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Umsetzung des definitiv genehmigten architektonischen und gestalterischen Konzeptes 

– Baujournal 

– Regierapporte 

Ausmassurkunden 

– Resultate von Kontrollmessungen 

– Protokolle von Abnahmeprüfungen und Tests 

– Protokolle von Betriebstests und Abnahmeprüfungen 

– Nachweis der Mängelbehebung 

– Mängellisten 

– Projektänderungsdokumente 

– Betriebsbewilligungen 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

 

– Genehmigen der Abrech-
nung des Anreizsystems 

– Genehmigen von Nach-
trägen von Unternehmern 
und Lieferanten 

– Abnahme bzw. techni-
sche Prüfung des Bau-
werks oder von Bauwerk-
steilen 

– Veranlassen des Schut-
zes des Bauwerkes oder 
von Bauwerksteilen nach 
der Abnahme 

– Genehmigen der Mängel-
behebung 

– Übernahme des Bau-
werks / der Anlage ohne 
wesentliche Mängel  

Gesamtleitung 

– Einholen von erforderlichen definitiven 
Bewilligungen 

– Periodisches Überprüfen der Bauarbeiten 
vor Ort 

– Anordnen von Massnahmen bei techni-
schen, finanziellen oder terminlichen Ab-
weichungen in Absprache mit der Baulei-
tung 

– Abwickeln des Zahlungsverkehrs 
– Überprüfen der Notwendigkeit von Pro-

jektänderungen aufgrund der Ausführung 
– Periodisches Rapportieren über den 

Stand der Ausführung 
– Beiziehen und Koordinieren von Planern, 

Unternehmern und Lieferanten, soweit 
dies für die Prüfung von Bauwerksteilen 
und die Durchführung von Probeläufen 
erforderlich ist 

– Organisieren der Mängelbehebungen in 
Zusammenarbeit mit der Bauleitung und 
den Fachplanungen 

– Mitwirken bei technischen Tests bzw. der 
Abnahme 

– Festlegen der Massnahmen zur Mängel-
behebung in Absprache mit der Baulei-
tung 

– Planen, Organisieren und Begleiten der 
Inbetriebnahme des Bauwerks oder von 
Bauwerksteilen 

– Mitwirken bei integralen Tests 

Gesamtleitung 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Spezielle Berichterstattung im zu verein-
barenden Umfang 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit Schadenersatzpflichten, welche 
nicht die Oberbauleitung verursacht hat 

– Erstellen der Protokolle der Schlussab-
nahmen 

– Beanspruchen oder Freigeben der Bank- 
und gleichwertigen Garantien 
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– Überprüfen des Bauwerks oder von Bau-
werksteilen gemeinsam mit den Fachpla-
nungen, Unternehmern und Lieferanten, 
im Hinblick auf die Abnahme durch den 
Auftraggeber 

– Organisieren von Bank- oder gleichwerti-
ger Garantien 

– Übergeben des Bauwerks oder von Bau-
werksteilen an den Auftraggeber 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Unterstützung der Bau-/Fachbauleitung in 

Bezug auf die Koordination der Planungs-
ergebnisse Gebäudetechnik unter Füh-
rung der Gesamtleitung 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
–  

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
Planen und organisieren der koordinierten 

Inbetriebsetzung 
– Planen, organisieren und überwachen der 

integralen Tests 

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 
–  

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 

−  

Allgemeine Bauleitung 

– Allgemeine Leitung, Koordination und 
Überwachung der Arbeiten auf der Bau-
stelle 

– Vergleichen der realen Rahmenbedingun-
gen mit den Planungsvorgaben 

– Erteilen von Ausführungsweisungen-
Durchführen von Masskontrollen 

– Überwachen der Einhaltung von Auflagen 
– Veranlassen der Beweissicherungen 
– Führen eines Baujournals 
– Veranlassen der Aufnahmen des ur-

sprünglichen Geländezustandes, der 
Übertragung der projektdefinierenden 
Hauptpunkte, der Achsen und Höhenfix-
punkte ins Gelände bzw. auf der Bau-
stelle sowie ggf. die Veranlassung ihrer 
Versicherung 

– Überwachen und Beurteilen der Quali-
tätslenkung des Unternehmers 

– Vorbereiten und Koordinieren von Mass-
nahmen bei technischen, finanziellen 
oder terminlichen Abweichungen 

– Leiten und Überprüfen der Ausführung im 
Hinblick auf ihre Übereinstimmung mit der 
Ausführungsplanung und dem Kontroll-
plan 

– Anordnen und Durchführen von Korrek-
turmassnahmen 

– Veranlassen von und Mitwirken bei Si-
cherheitskontrollen 

– Veranlassen von Messungen zur Be-
obachtung der Einflüsse und Veränderun-
gen z. B. Erschütterungen, Lage- und Zu-
standsänderungen, Grundwasser- und 
Quellverhältnisse 

– Beobachten der Einflüsse und Verände-
rungen z. B. Erschütterungen, Lage- und 
Zustandsänderungen, Grundwasser- und 
Quellverhältnisse 

Allgemeine Bauleitung 

– Übertragen der projektdefinierenden 
Hauptpunkte, Achsen und der Höhenfix-
punkte ins Gelände bzw. auf der Bau-
stelle sowie ggf. die Veranlassung ihrer 
Versicherung 

– Überprüfen von Absteckungen des Unter-
nehmers 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Durchführen von Beweissicherungen 
– Beraten des Auftraggebers bei der Wahl 

und Anordnung des Mobiliars und von 
Einrichtungen 

– Beraten des Auftraggebers im Falle von 
Prozessen und Streitigkeiten gegen Un-
ternehmer und Dritte sowie Mehrleistun-
gen im Falle von Konkursen von Unter-
nehmern oder Lieferanten 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit Schadenersatzpflichten, welche 
nicht die Bauleitung verursacht hat 

– Aufstellen der Schlussabrechnung in an-
derer als der vereinbarten Art 

– Überprüfen der Sicherheits- und Gesund-
heitsschutzkonzepte der Unternehmun-
gen und Lieferanten 
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– Veranlassen der Kontrolle und der Beur-
teilung des Baugrundes durch die zustän-
dige Fachplanung 

– Veranlassen von Baukontrollen durch den 
zuständigen Fachplaner und durch die 
Behörden 

– Genehmigen der Ausführungsunterlagen 
des Unternehmers und Lieferanten  

– Organisieren von BemusterungenErmit-
teln von Ausmassen gemeinsam mit dem 
Unternehmer 

– Überprüfen der Unternehmerrechnungen 
– Veranlassen der Zahlungsanweisungen 
– Nachführen der Zahlungspläne 
– Anordnen und Überprüfen von Regiear-

beiten und der entsprechenden Rapporte 
– Einholen und Überprüfen der Bank- oder 

gleichwertiger GarantienÜberprüfen der 
Abrechnung des Anreizsystems z. B. Bo-
nus-/ Malussystem 

– Aufstellen, Überprüfen und Bereinigen 
der Schlussabrechnung gemäss verein-
barter Darstellung und Gliederung 

– Planen, Organisieren, Durchführen und 
Protokollieren von Tests und Abnahmen 

– Feststellen von Mängeln sowie Erstellen 
und Nachführen von MängellistenAnord-
nen von Massnahmen und Fristen für die 
Mängelbehebung 

– Aufbieten der Unternehmer und Lieferan-
ten zur Mängelbehebung 

– Überwachen der Mängelbehebung 
– Abnahme der Mängelbehebung 
– Zusammenstellen der Abnahmeprotokolle 

mit Übersicht zu den Garantie- und Rüge-
fristen sowie Sicherheiten (Solidarbürg-
schaften, Garantien) 

– Liefern der Unterlagen für die Erstellung 
der Dokumentation des ausgeführten 
Bauwerkes 

Fachbauleitung Fachbauleitung 

– Technische Leitung und Überwachung 
der Arbeiten im zu überwachenden Fach-
bereich auf der Baustelle im Rahmen der 
erteilten Kompetenzen und Verantwortun-
gen 

– Beraten der Allgemeinen Bauleitung und 
Mitwirken bei der Festlegung des Bauvor-
ganges für die im Fachbereich bearbeite-
ten AnlageteileVergleichen der Ausfüh-
rung mit dem Ausführungsprojekt und 
Veranlassen von Massnahmen bei Ab-
weichungen 

– Überprüfen von Materialien und Lieferun-
gen 

– Periodisches Überprüfen der vorschrifts-
gemässen Verwendung und Verarbeitung 
der Materialien 

– Überwachen und Protokollieren von Än-
derungen und von nachträglich nicht 
mehr kontrollierbaren Arbeiten 

– Periodisches Überprüfen von Auswirkun-
gen auf die Umgebung 

– Werkstattkontrollen und Werkstattabnah-
men von wesentlichen Lieferteilen nach 
Bedarf 

– Beantragen und Überwachen der nötigen 
Untersuchungen gemäss Kontrollplan 

– Kontrolle von Einlagen z. B. Rohre und 
Kanäle 

– Mitwirken bei der Kontrolle von Regiear-
beiten und der entsprechenden Rap-
porteMitwirken bei Ausmassarbeiten 

– Überprüfen und Beurteilen von Nachträ-
gen 

– Beraten des Auftraggebers im Falle von 
Prozessen und Streitigkeiten gegen Un-
ternehmer und Dritte sowie Mehrleistun-
gen im Falle von Konkursen von Unter-
nehmern oder Lieferanten 

– Vom Auftraggeber oder von der Gesamt-
leitung gewünschte ständige Bauaufsicht  

– Fachbauleitung für Anlageteile, welche 
von Dritten projektiert wurden 

– Teilnahme an Bau- und Koordinationssit-
zungen ausserhalb des Fachbereichs 
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– Veranlassen offizieller Kontrollen durch 
zuständige Instanzen 

– Vorschlagen von Massnahmen bei tech-
nischen oder terminlichen Abweichungen 

– Anordnen und Durchführen von techni-
schen Korrekturmassnahmen 

– Beantragen und Beurteilen von Bemuste-
rungen 

– Durchführen und Auswerten von Funkti-
onsversuchen 

– Dokumentieren der Änderungen gegen-
über den Ausführungsunterlagen 

– Überprüfen der Notwendigkeit von Pro-
jektänderungen aufgrund der laufenden 
Ausführung 

– Liefern von Angaben zur Nachführung 
der Ausführungsunterlagen 

– Führen eines Baujournals 
– Teilnahme an Bau- und Koordinationssit-

zungen im Fachbereich nach Bedarf 
– Mitwirken bei der Planung, Durchführung 

und Protokollierung von Tests und Ab-
nahmen 

– Mitwirken bei integralen Tests 
– Mitwirken bei der Feststellung von Män-

geln sowie der Erstellung und Nachfüh-
rung von Mängellisten 

– Mitwirken beim Rügen von MängelnMit-
wirken bei der Anordnung von Massnah-
men und Fristen für die Mängelbehebung 

– Mitwirken bei der Überwachung der Män-
gelbehebung 

– Mitwirken bei der Abnahme der Mängel-
behebung 

– Organisieren des Schutzes des Bauwer-
kes oder von Bauwerksteilen nach der 
Abnahme in Abstimmung mit dem Auf-
traggeber 

– Mitwirken beim Einholen der definitiven 
Betriebsbewilligung 

– Einholen und Überprüfen der von den 
Lieferanten und Unternehmern nachge-
führten Ausführungsunterlagen 

– Liefern der Unterlagen für die Erstellung 
der Dokumentation des ausgeführten 
Bauwerkes 

Technische und gestalterische Baukon-
trolle 

– Sicherstellen der übergeordneten Gestal-
tungsziele 

– Überprüfen der Ausführung durch die 
Fachplanung im Hinblick auf ihre Über-
einstimmung mit dem gestalterischen 
Grundkonzept 

– Angabe der in den Ausführungsunterla-
gen nicht festlegbaren Gestaltungsele-
mente auf der Baustelle 

– Beantragen und Beurteilen von Bemuste-
rungen 

– Periodisches Überprüfen der Bauausfüh-
rung der von der Fachplanung bearbeite-
ten Bauteile und Anlagen 

– Beraten der Bauleitung und Mitwirken bei 
der Festlegung des Bauvorgangs 

– Beantragen der notwendigen Untersu-
chungen 

Technische und gestalterische Baukon-
trolle 

– Mitwirken bei der Beurteilung von Abrech-
nungen des Unternehmers 

– Mitwirken bei der Beurteilung von Nach-
trägen des Unternehmers 

– Mitwirken bei Tests, Abnahmen und Män-
gelbehebung vor der Inbetriebnahme 
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– Teilnahme an Bausitzungen, soweit sie 
die von der Fachplanung bearbeiteten 
Bauteile betreffen 

523 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Leistungs- und Finanzrapporte mit Endkostenprognose 

– Kontrollierte Rechnungen und Zahlungsanweisungen 

– Schlussabrechnung der Unternehmer und LieferantenSicherheitsleistungen der Unternehmer nach der Abnahme ge-

mäss Norm SIA 118 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen des Control-
ling- und Reportingkon-
zeptes 

– Genehmigen von Mehr- 
und Minderkosten 

– Genehmigen der Schluss-
abrechnungen von Unter-
nehmern und Lieferanten 

Gesamtleitung 

– Vorschlagen eines Controlling- und Re-
portingkonzeptes während der Ausfüh-
rung 

– Überwachen der Gesamtkosten der Aus-
führung 

– Veranlassen von Freigaben, Verlänge-
rung oder Beanspruchung von Garantien 

Gesamtleitung 

–  

Allgemeine Bauleitung 

– Führen der Baubuchhaltung 
– Laufendes Nachführen aller eingetrete-

nen oder beschlossenen Änderungen 
– Periodisches Überwachen der Entwick-

lung der Baukosten sowie Vorschlagen 
von Korrekturmassnahmen bei Abwei-
chungen 

Allgemeine Bauleitung 

– Finanzverwaltung und -überwachung für 
eine Finanzierungsstelle 

– Ermitteln der Lebenszykluskosten 

524 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Nachgeführter Ablauf- und Terminplan mit TerminprognoseInbetriebnahmeprogramm 

– Terminplan für die Mängelbehebung 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen von Ter-
minänderungen 

– Vereinbaren des Inbe-
triebnahmeprogramms 
mit dem Eigentümer 

– Genehmigen des Inbe-
triebnahmeprogramms 

Gesamtleitung 

– Freigeben der Terminpläne 
– Erstellen des Terminplans für die Inbe-

triebnahme 
– Erstellen des Terminplans für die Mängel-

behebung 
– Erstellen einer Übersicht über den Ablauf 

der Garantie- und Rügefristen 

Gesamtleitung 

–  

Allgemeine Bauleitung 

– Erstellen eines übergeordneten Ausfüh-
rungsterminplans 

– Periodisches Nachführen des übergeord-
neten Bauprogramms mit Soll-Ist-Ver-
gleich und Terminprognose 

Allgemeine Bauleitung 

–  
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Laufendes Überwachen des Planliefe-
rungsprogramms und Vorschlagen von 
Korrekturmassnahmen bei Abweichungen 

– Laufendes Überwachen der Arbeiten hin-
sichtlich der termingerechten Ausführung 

Fachbauleitung 

– Mitwirken beim Nachführen des Ausfüh-
rungsterminplans 

– Mitwirken bei der Erstellung des Termin-
plans für die Inbetriebnahme 

Fachbauleitung 

–  

525 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

Bauwerk gemäss Pflichtenheft und Vertrag erstellt 

– Inbetriebnahme des gebrauchstauglichen und mängelfreien Bauwerks 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Erarbeiten der Entschei-
dungsgrundlagen für das 
weitere Vorgehen 

Allgemeine Bauleitung  

– Zusammenstellen der Unterlagen der 
Ausführung: 
-  Verträge mit den Unternehmern und 

Lieferanten 
-  Protokolle der Bausitzungen 
-  Baujournal 
-  Prüfprotokolle 
-  Abnahmeprotokolle und Mängellisten 
-  Dokumente bzgl. Sicherheitsleistungen 

der Unternehmer 

Allgemeine Bauleitung  

–  



prSIA 102:2024-11 Dieser Entwurf hat keine Gültigkeit und darf nicht angewendet werden. 

66 prSIA 102, Copyright © 2024 by SIA Zurich 

4.3.5.3 Teilphase 53 – Abschluss 

Grundlagen  Erstelltes Bauwerk gemäss Pflichtenheft und Vertrag 

 Unterlagen über Ausführungsänderungen 

 Abnahmeprotokolle des erstellten Bauwerkes 

Ziele  Bauwerk von Betreiber übernommen und in Betrieb genommen 

 Ausführungspläne bzw. digitale Bauwerksmodelle und Ausführungsunterlagen nachge-

führt 

 Betriebs- und Unterhaltspersonal geschult 

 Schlussabrechnung über das Bauwerk genehmigt 

530 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

–  

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der benötig-
ten Bewilligungen und 
Durchführen der Bewilli-
gungsschritte 

– Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchs-
gruppen und der Öffent-
lichkeit 

– Durchführen der Mass-
nahmen gemäss Informa-
tions- und Öffentlichkeits-
konzept 

Gesamtleitung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 

Gesamtleitung 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern und Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

Fachplanung 

– Überprüfen der benötigten Bewilligungen 

Fachplanung 

– Mitwirken beim Einbezug von Entschei-
dungsträgern, Anspruchsgruppen 

– Mitwirken bei der Öffentlichkeitsarbeit 

531 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Übergabeorganisation an Betreiber 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen des Beizugs 
von Dienstleistern (Be-
schaffung gemäss Teil-
phase 22) 

– Festlegen der Organisa-
tion für die Übergabe an 
den Betrieb mit Einbezug 
des Eigentümers / Betrei-
bers 

– Implementieren Betriebs- 
und Unterhaltsmassnah-
men 

Gesamtleitung 

–  

Gesamtleitung 

– Leistungen im Rahmen eines PQM 
– Organisieren der Ausbildung des Be-

triebs- und Unterhaltspersonals 

Fachplanung 

–  

Fachplanung 

– Leistung im Rahmen eines PQM 
– Teilnahme an Sitzungen mit Ausnahme 

der Sitzungen innerhalb des Fachbe-
reichs 
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532 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Vollständige Bauwerksdokumentation für die Bauwerksbewirtschaftung 

– Sicherheiten (Solidarbürgschaften, Garantien) 

– Betriebshandbuch mit Organisation, Pflichtenheften und Aufgabenbeschrieben 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Durchsetzen der Einhal-
tung der Auflagen 

– Feststellen der gesetzes-
konformen Betriebsbereit-
schaft, zusammen mit 
dem Eigentümer / Betrei-
ber 

– Genehmigen und Entge-
gennehmen der Bau-
werksdokumentation 

– Nachführen des Betriebs-
konzeptsNachführen der 
amtlichen Vermessung 
inkl. allfälliger Vermar-
chung 

– Durchführen der Über-
gabe an den Eigentümer / 
Betreiber inkl. der voll-
ständigen Bauwerksdoku-
mentation z. B. Plänen 
bzw. digitalen Bauwerks-
modellen, Betriebshand-
buch, Abnahmeprotokol-
len mit Übersicht zu Rü-
gefristen sowie Sicherhei-
ten (Solidarbürgschaften, 
Garantien) 

Gesamtleitung 

– Koordinieren der Erstellung der Bau-
werksdokumentation 

– Einholen der von den Fachplanungen 
nachgeführten Bauwerksdokumentation 
und der von der Bauleitung eingeholten 
Anweisungen von Unternehmern und Lie-
feranten für Betrieb, Überwachung und 
Unterhalt  

– Zusammenstellen der Abnahmeprotokolle 
mit Übersicht zu den Garantie- und Rüge-
fristen sowie Sicherheiten (Solidarbürg-
schaften, Garantien) 

– Zusammenstellen einer Dokumentation 
des Bauwerks 

Gesamtleitung 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Organisieren und Mitwirken bei der In-
struktion des Betriebspersonals 

– Erstellen von Werbeunterlagen für Ver-
kauf oder Vermietung 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– 

Räumliche Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
räumlichen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Zusammenführen von Revisionskoordina-

tionsplänen / digitalen Bauwerksmodelle 
Gebäudetechnik aufgrund der Korrektur-
pläne der Fachplanungen 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 

– 

Technische Fachkoordination Gebäude-
technik (für Bauvorhaben mit hohen 
technischen Anforderungen oder Abhän-
gigkeiten) 
– Leitung und Führung der technischen und 

behördlichen Abnahmen der gebäude-
technischen Gewerke 

– Leitung und Überwachung der koordinier-
ten Inbetriebsetzung und der integralen 
Tests der gebäudetechnischen Gewerke 

– Überwachung und Koordination der 
Schulungen Nutzer und Betreiber 

– Festlegen der Struktur und der Inhalte der 
Bauwerksakten (Gebäudetechnik) 

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 
–  

Fachkoordination technische Infrastruk-
tur und Installationen 
–  

Fachplanung 

– Einholen der notwendigen Unterlagen 
z. B. nachgeführte Pläne, Schemapläne, 
Gebrauchs- und Wartungsanweisungen 

– Beschaffen und Überprüfen der von Un-
ternehmern und Lieferanten erstellten Be-
triebsinstruktionen, Gebrauchs- und War-
tungsverträge 

– Erstellen der Dokumentation über das 
ausgeführte Bauwerk durch Nachführen 
der Ausführungsunterlagen 

Fachplanung 

– Erstellen eines digitalen Bauwerksmo-
dells für die Bewirtschaftung 

– Mitwirken bei der Instruktion des Be-
triebspersonals 

– Erstellen bzw. Kontrolle von Betriebsin-
struktionen 

– Erstellen von Werbeunterlagen für Ver-
kauf oder Vermietung 

– Erstellen einer spezifischen Bauwerksdo-
kumentation als Basis für allfällige Publi-
kationen 

– Eintragen der Gebäudetechnik grösseren 
Umfangs in die nachgeführten Baupläne 

– Erstellen von Überwachungs-, Instandhal-
tungs-, Betriebs- und Unterhaltsplänen 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Einholen von Wartungsverträgen 

Bauleitung 

–  

Bauleitung 

– Erbringen von Leistungen im Zusammen-
hang mit dem definierten Nachhaltigkeits-
standard 

– Mitwirken bei der Übergabe des Bau-
werks oder einzelner Bauwerksteile an 
den Auftraggeber 

– Mitwirken bei der Instruktion des Be-
triebs- und Unterhaltspersonals 

– Mitwirken bei der Erstellung von Betriebs- 
und Unterhaltsinstruktionen 

– Mitwirken bei der Erstellung von Unter-
haltsplänen 

– Erbringen von Leistungen nach der Bau-
abnahme und der Behebung der dort 
festgestellten Mängel 

– Beraten des Auftraggebers im Falle von 
Prozessen gegen Dritte, wegen Konkur-
sen usw. 

533 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Schlussabrechnung über das gesamte Bauwerk 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der Schluss-
abrechnung des gesam-
ten Bauwerks 

Gesamtleitung 

– Aufstellen, Überprüfen und Bereinigen 
der Schlussabrechnung über das ge-
samte Bauwerk 

– Gegenüberstellen der Schlussabrech-
nung über das gesamte Bauwerk mit dem 
Kostenvoranschlag 

Gesamtleitung 

– Aufstellen der Schlussabrechnung nach 
veränderter Darstellungsart bzw. anders 
gegliedert als vereinbart 

– Bestimmen von Kostenkennwerten und 
Zusammenstellen von Vergleichswerten 
anderer Bauwerke 

– Berechnen der Unterhalts- und Betriebs-
kosten; Rentabilitätsberechnung 

– Erstellen von Subventionsabrechnungen 
– Mitwirken bei Vermietung und Verkauf 

Fachplanung 

– Mitwirken bei der Gegenüberstellung der 
Schlussabrechnung über das gesamte 
Bauwerk mit dem Kostenvoranschlag 

Fachplanung 

– Bestimmen von Kostenkennwerten und 
Zusammenstellen von Vergleichswerten 
anderer Bauwerke 

534 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Übergabeprogramm an Eigentümer / Betreiber 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

Gesamtleitung 

–  

Gesamtleitung 

–  
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Vereinbaren des Überga-
beprogramms mit dem Ei-
gentümer / Betreiber 

Fachplanung 

–  

Fachplanung 

–  

535 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Projektdokumentation und Bauwerksdokumentation 

– Projekt abgeschlossen 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der Projekt- 
und Bauwerksdokumenta-
tion 

Gesamtleitung 

– Übergeben der Projekt- und Objektdoku-
mentation an den Auftraggeber 

– Archivieren der von der Gesamtleitung er-
stellten Projekt- und Objektdokumentation 
in gebrauchsfähiger Form während zehn 
Jahren ab Beendigung des Auftrags 

Gesamtleitung 

– Erstellen des Betriebshandbuchs (inkl. 
Organisation, Pflichtenheften und Aufga-
benbeschrieben) 

– Nachführen der auf Datenträger gespei-
cherten Daten an Veränderungen der Be-
triebssoftware 

Fachplanung 

– Übergeben der Projekt- und Objektdoku-
mentation an die Gesamtleitung 

– Archivieren der von den Fachplanungen 
erstellten Projekt- und Objektdokumenta-
tion über das Bauwerk in gebrauchsfähi-
ger Form während zehn Jahren ab Been-
digung des Auftrags 

Fachplanung 

– Nachführen der Daten in einem zusätzli-
chen oder einem veränderten Datenfor-
mat 
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4.3.6 Phase 6 – Bewirtschaftung 

4.3.6.1 Teilphase 61 – Betrieb (Überwachung, Wartung, Instandhaltung, Pflege) 

Grundlagen  Vollständige Bauwerksdokumentation für die Bewirtschaftung 

Ziele  Bewirtschaftung sichergestellt und optimiert 

610 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Erfassung der Umfeldaspekte 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Klären der Veränderun-
gen der Umweltsphären 
(Gesellschaft, Natur, 
Technologie und Wirt-
schaft) 

– Beurteilen der Interakti-
onsthemen (Ressourcen, 
Normen und Werte, Anlie-
gen und Interessen)  

– Pflegen der Beziehungen 
zu den Anspruchsgrup-
pen 

–  – Erfassen gesetzliche und regulatorische 
Veränderungen 

– Information über Veränderungen (Gesell-
schaft, Natur, Technologie und Wirt-
schaft)  

611 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Betriebshandbuch mit Organigramm, Pflichtenheften und Aufgabenbeschrieben 

– Einsatzpläne 

– Ressourcenplan 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der Organi-
sation und des Vorge-
hensFestlegen des Bei-
zugs von Dienstleistern 
(Beschaffung gemäss 
Teilphase 22) 

–  – Periodisches Überprüfen und ggf. Anpas-
sen von definierten Entwicklungszielen 
und Qualitätsanforderungen 

– Erstellung eines Betriebshandbuchs mit 
Organigramm, Pflichtenheften und Aufga-
benbeschrieben 

– Organisieren der Versorgung z. B. Ener-
gie und Informations- und Kommunikati-
onstechnologie 
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612 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Störungsstatistik, Revisionsberichte, Wartungsjournale, Messresultate, Energiestatistik, Nachweise der Erfüllung der 

Vorgaben, Nachweise von Optimierungspotenzialen 

– Inspektionsberichte 

– Nachgeführte Bauwerksdokumentation 

– Pflegepläne und Pflegeanleitungen 

– Pflegeberichte 

– Leistungsbeschriebe, Vertragsmanagement, Belegungsplanung 

– Definition Schnittstellen zu Eigentumsverhältnissen und zum Mietrecht 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Sicherstellen der Behe-
bung allfälliger Mängel 
während der Garantie- 
und Rügefristen 

– Erbringen von Leistungen 
(Wartung) nach Ablauf 
der Rügefristen im Zu-
sammenhang mit Män-
gelnGenehmigen von 
Prüfkriterien, Messkon-
zepten, Betriebsanwei-
sungen und Massnahmen 

– Sicherstellen von geset-
zeskonformem Betrieb 
und Nutzung 

– Sicherstellen der Werthal-
tigkeit und Entwicklung 
des Objekts und der An-
lage (Nachhaltigkeitsge-
bot) auf der Basis von 
Historie und nachgeführ-
ter Dokumentation (Wer-
keigentümerhaftung) 

Grundlagen 
–  

Grundlagen 
– Einsammeln bzw. Aufstellen und Nach-

führen der Listen von Mängeln, die bis 
zum Ablauf Garantie- und Rügefristen 
auftreten 

– Beraten bei Mängelrügen 
– Leiten und Überwachen der Behebung 

von Mängeln, die während den Rügefris-
ten gerügt wurden 

– Nachführen der Nutzungsvereinbarung 
– Überführung des Betriebskonzeptes in 

ein Betriebshandbuch 
– Erarbeiten eines Wartungsplans 
– Nachführen des Überwachungs- und Un-

terhaltsplans 
– Periodisches Überprüfen und Nachführen 

der Unterlagen für den Betrieb 
– Feststellen und Durchführen von Be-

triebsoptimierungen 
– Abklären des Erhaltungswertes 
– Überprüfen der Einhaltung der Energie-

kennzahlen 
– Betreuen des Vertragswesens z. B. War-

tungsverträge, Energielieferverträge 
– Erarbeiten von Pflegeplänen und Pfle-

geanleitungen 
– Erarbeiten von Leistungsbeschrieben und 

Durchführen von Beschaffungen für die 
Pflege- und Unterhaltsarbeiten 

– Begleiten und Überwachen von Pflege- 
und Unterhaltsarbeiten 

Überwachung 
–  

Überwachung 
– Umsetzen des Überwachungsplans z. B. 

Durchführen von Kontrollen, Inspektionen 
oder Kontrollmessungen 

– Erstellen eines Überwachungsberichts 
inkl. Beurteilung des Zustands, der Rest-
nutzungsdauer und der Verfügbarkeit von 
Ersatzteilen 

Instandhaltung 
–  

Instandhaltung 
– Erstellen von Instandhaltungsmassnah-

men 
– Leiten der Realisierung von Instandhal-

tungsmassnahmen 
– Nachführen von Betriebs- und Pflege-

massnahmen 
– Nachführen der Bauwerksdokumentation 
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613 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Jahresbudget, Mehrjahresplan, Abrechnung, Verrechnung 

– Kennzahlen 

– Schnittstellen zur Geschäftsbuchhaltung 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Plausibili-
tät des Budgets, unter Be-
rücksichtigung von Chan-
cen und Gefahren und 
des gesamten Lebens-
zyklus 

– Beurteilen von Tragbar-
keit, Rendite des Objekts, 
Wirtschaftlichkeit, Kosten-
Nutzen-Optimierung 

– Erarbeiten und Durchset-
zen der Finanzvorgaben 

– Genehmigen von Budgets 
und Abrechnung 

– Durchführen des Control-
lings 

–  – Durchführen einer groben Kostenschät-
zung für den BetriebErstellen von Bud-
gets für Massnahmen zur Betriebsopti-
mierung 

– Erstellen von Budgets für Betrieb und 
PflegeZusammenstellen der Abrechnun-
gen von Betriebs- und Pflegemassnah-
men 

– Überprüfen der AbrechnungenDurchfüh-
ren der Kostenüberwachung von Be-
triebs- und Pflegemassnahmen 

614 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Terminpläne 

– Vertragsendtermine 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Plausibili-
tät der Termine 

– Beurteilen der Kompatibi-
lität mit den Vorgaben 

– Genehmigen der Termine 

–  – Erstellen von Terminplänen 
– Terminkoordination 

615 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Unterhalts-, Wartungs- und Serviceverträge 

– Objekt- bzw. Anlagedokumentation 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der Verträge 
– Nachführen des Ablage- 

und Dokumentationssys-
tems 

–  – Nachführen der Objektdokumentation 
z. B. Plangrundlagen, digitale Bauwerks-
modelle, Datenbanken 

– Nachführen der Unterhalts-, Wartungs- 
und Serviceverträge 

– Zusammenstellen der Grundlagen, Er-
gebnisse und Entscheide 
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4.3.6.2 Teilphase 62 – Erhaltung (Überprüfung / Instandsetzung) 

Grundlagen  Vollständige Bauwerksdokumentation für die Erhaltung 

Ziele  Bauwerkszustand abgeklärt und Massnahmen festgelegt 

 Gebrauchstauglichkeit und Werthaltigkeit für die Restnutzungsdauer gesichert 

620 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Erfassung der Umfeldaspekte 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Klären der Veränderun-
gen der Umweltsphären 
(Gesellschaft, Natur, 
Technologie und Wirt-
schaft)  

– Beurteilen der Interakti-
onsthemen (Ressourcen, 
Normen und Werte, Anlie-
gen und Interessen)  

– Pflegen der Beziehungen 
zu den Anspruchsgrup-
pen 

–  – Erfassen gesetzliche und regulatorische 
Veränderungen 

– Information über Veränderungen (Gesell-
schaft, Natur, Technologie und Wirt-
schaft)  

621 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Organigramm, Pflichtenhefte und Aufgabenbeschriebe, Überwachungsplan 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen der Organisa-
tion / Beteiligten intern / 
extern inkl. Aufgabenbe-
schriebe 

– Genehmigen der Organi-
sation und des Überwa-
chungsplansFestlegen 
des Beizugs von Dienst-
leistern (Beschaffung ge-
mäss Teilphase 22) 

–  – Vorschlagen der Organisation 
– Festlegen von Aufgaben und Schnittstel-

len 
– Beantragen von Spezialabklärungen 
– Mitwirken bei der Beschaffung von Spezi-

alabklärungen 

622 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

Pläne und Beschriebe der vorgesehenen Massnahmen 

Nachgeführte Bauwerksdokumentation (Pläne, digitale Bauwerksmodelle, Kenndaten, Objektgeschichte, Unternehmerver-

zeichnis usw.) gemäss SIA 469 und SIA 269/2 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Sicherstellen der geset-
zeskonformen Erhal-
tungstätigkeiten 

Überprüfung 
–  

Überprüfung 
– Zustandserfassung inkl. Untersuchungen 
– Beantragen von Spezialabklärungen 
– Anordnen und Auswerten von Normprü-

fungen 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Genehmigen der Prüfkri-
terien, Messkonzepte und 
Massnahmen 

– Festlegen der Restnut-
zungsdauer 

– Zustandsanalyse und -beurteilung (IST-
Zustand) z. B. Tragwerk, Sicherheit und 
Gebrauchstauglichkeit 

– Analyse von Lösungsvarianten 
– Erarbeiten von Erhaltungsmassnahmen 

unter Berücksichtigung der vorhandenen 
Qualitäten 

– Erarbeiten von Massnahmenplänen zur 
Erreichung des langfristigen Soll-Zustan-
des 

– Erstellen einer Dokumentation über die 
empfohlenen Erhaltungsmassnahmen 

Instandsetzung 
–  

Instandsetzung 
– Erstellen von Instandsetzungs- und Er-

neuerungsprojekten mit zu bestimmen-
den Teilleistungen der Phasen 1 – 5 

– Leiten der Realisierung von Instandset-
zungsmassnahmen 

– Nachführen der Bauwerksdokumentation 

623 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Jahresbudget, Mehrjahresplan, Abrechnung, Verrechnung 

– Kennzahlen 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Plausibili-
tät des Budgets, unter Be-
rücksichtigung von Chan-
cen und Gefahren und 
des gesamten Lebens-
zyklus 

– Beurteilen von Tragbar-
keit, Rendite des Objekts, 
Wirtschaftlichkeit, Kosten-
Nutzen-Optimierung 

– Erarbeiten und Durchset-
zen der Finanzvorgaben 

– Genehmigen der Budgets 
und der Abrechnung 

– Durchführen des Control-
lings 

–  – Grobe Kostenschätzung für die empfohle-
nen Erhaltungsmassnahmen (Umfang, 
Methode und Genauigkeitsgrad sind je-
weils speziell zu vereinbaren) 

– Erstellen von Budgets für Erhaltungs-
massnahmen 

– Durchführen der Kostenüberwachung von 
Erhaltungsmassnahmen 

– Zusammenstellen der Abrechnungen von 
Erhaltungsmassnahmen 

624 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Terminpläne 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Überprüfen der Plausibili-
tät der Termine 

– Beurteilen der Kompatibi-
lität mit den Vorgaben 

– Genehmigen der Termine 
und Abläufe 

–  – Erstellen eines Ablauf- und Terminplans 
für die Überprüfung sowie die Durchfüh-
rung der Erhaltungsmassnahmen 

– Terminkoordination 
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625 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Protokolle, Statistiken, Objektdokumentation 

– Gesamtdokumentation der Überprüfung inkl. Empfehlung 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen des Ablage- 
und Dokumentationssys-
tems 

– Genehmigen von Aufträ-
gen und Verträgen 

– Festlegen des weiteren 
Vorgehens 

–  – Zusammenstellen der Grundlagen, Er-
gebnisse und Entscheide 
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4.3.6.3 Teilphase 63 – Grundlage für die Neuausrichtung (Erneuerung / Neupositionierung) 

Grundlagen  Bestandesbeurteilung 

Ziele  Impuls/Inputs für die Festlegung einer neuen Nutzung formuliert 

630 Umfeld 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Erfassung der Umfeldaspekte 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Klären der Veränderun-
gen der Umweltsphären 
(Gesellschaft, Natur, 
Technologie und Wirt-
schaft)  

– Beurteilen der Interakti-
onsthemen (Ressourcen, 
Normen und Werte, Anlie-
gen und Interessen)  

– Pflegen der Beziehungen 
zu den Anspruchsgrup-
pen 

–  – Erfassen gesetzliche und regulatorische 
Veränderungen 

– Information über Veränderungen (Gesell-
schaft, Natur, Technologie und Wirt-
schaft)  

631 Organisation und Leitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Projektorganisation 

– Leistungsbeschrieb 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Festlegen der Organisa-
tion / Beteiligten intern / 
extern 

– Genehmigen der Organi-
sation 

– Erstellen der Leistungsbe-
schriebeFestlegen des 
Beizugs von Dienstleis-
tern (Beschaffung ge-
mäss Teilphase 22) 

–  – Unterstützung bei der Abwicklung 

632 Inhaltliche Bearbeitung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Analyse der Zustands- und Nutzungsanforderungen als Basis für die Initialisierung 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Feststellen von Differen-
zen zwischen der aktuel-
len Nutzung und der fest-
gelegten Eigentümerstra-
tegie 

– Feststellen von sich ab-
zeichnenden Mängeln 
beim Anlagezustand 

–  – Aufzeigen neuer Möglichkeiten, Innovati-
onen und Trends 

– Aufzeigen von Möglichkeiten zur Wieder-
herstellung der ursprünglichen Projek-
tidee 

– Moderieren und Festhalten der Bedürfnis-
formulierung des Eigentümers, Nutzers, 
Betreibers 
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Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Feststellen von betriebli-
chen Defiziten und der 
festgelegten Facility-Ma-
nagement-Strategie 

– Feststellen von neuen 
technologischen Strate-
gien für die Anlage 

– Erstellen eines Positions-
dokumentes zur Neuaus-
richtung 

– Feststellen des Hand-
lungsbedarfs und Initiali-
sieren der Phase 0 

633 Kosten / Finanzierung 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Mehrjahrespläne 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Erstellen eines Business-
plans aufgrund überge-
ordneter Rahmenbedin-
gungen 

–  – Mitwirken bei der Erstellung eines Busi-
nessplans 

634 Termine 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Mehrjahrespläne 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Erstellen der Langfristpla-
nung 

–  – Mitwirken bei der Erstellung der Langfrist-
planung 

635 Dokumentation und Phasen- bzw. Teilphasenabschluss 

 Erwartete Ergebnisse / Dokumente 

– Objektdokumentation 

Leistungen und Ent-
scheide des Auftragge-
bers 

Leistungen Beauftragter /  
Grundleistungen 

Leistungen Beauftragter /  
Besonders zu vereinbarende Leistungen 

– Nachführen des Ablage- 
und Dokumentationssys-
tems 

– Festlegen des weiteren 
Vorgehens 

–  Fachplanung 
– Zusammenstellen der Grundlagen, Er-

gebnisse und Entscheide 
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Art. 5 Grundsätze der Vergütung von Leistungen des Beauftragten 

5.1 Teile der Vergütung 

5.1.1 Die Vergütung der Leistungen des Beauftragten besteht aus: 

– dem Honorar des Beauftragten und 

– den zusätzlichen Kostenelementen. 

5.1.2 Die Art und die Höhe des Honorars des Beauftragten und der zusätzlichen Kostenelemente (vgl. 5.4.1) sind vor 

Arbeitsbeginn zwischen dem Auftraggeber und dem Beauftragten zu vereinbaren. 

Die bei der Berechnung des Honorars in Betracht zu ziehenden Kriterien sind in Art. 7 beschrieben. 

5.1.3 Das Honorar kann pro Teilphase vereinbart werden, wobei auch verschiedene Vergütungsarten zur Anwendung 

kommen können. 

Für innovative Ideen, die dem Auftraggeber grosse wirtschaftliche oder funktionale Vorteile bringen (z. B. mehr-

wertbringend, baukostenreduzierend, betriebskostenreduzierend, bauzeitreduzierend) kann ein der Bedeutung 

des Mehrwertes angemessenes zusätzliches Honorar vereinbart werden.  

5.2 Änderung der vereinbarten Leistung 

Eine Veränderung der Grundlagen, Termine, Anforderungen oder des Umfangs der zu erbringenden Leistungen 

oder der erwarteten Ergebnisse hat in der Regel eine Anpassung der Vergütung zur Folge.  

Die Höhe der Vergütung ist unter anderem neu zu vereinbaren, falls: 

– der Umfang und Charakter des Projekts sich nach Abschluss des Vertrags verändert,  

– zusätzliche bisher nicht vereinbarte Leistungen zu erbringen sind oder bislang vereinbarte Leistungen entfal-

len (unter Berücksichtigung von Ziffer. 7.3.3), 

– aufgrund des Projektverlaufs eine Überarbeitung oder eine Projektvariante notwendig ist. 

Dem Beauftragten obliegt es, den Auftraggeber umgehend zu informieren und einen Vorschlag zur vertraglichen 

Anpassung zu unterbreiten. Der Auftraggeber entscheidet zeitnah über den Vorschlag. 

5.3 Honorierungsarten 

5.3.1 Die Honorierung kann erfolgen: 

– nach effektivem Zeitaufwand, 

– nach projektspezifischen Merkmalen,  

– als Globale (mit Berücksichtigung der Teuerung), 

– als Pauschale (ohne Berücksichtigung der Teuerung), 

– nach Leistungseinheiten. 

5.3.2 Die Honorierung nach effektivem Zeitaufwand (siehe Art. 6) empfiehlt sich für Leistungen, deren Zeitaufwand 

im Voraus nicht oder nur schwer abschätzbar ist. 

5.3.3 Die Honorierung in Form von Globalen oder Pauschalen setzt eine klare gegenseitige Abstimmung über die 

Ziele, die erwarteten Ergebnisse und die zu erbringenden Leistungen voraus. 

5.3.4 Die Honorierung nach Leistungseinheiten empfiehlt sich insbesondere für wiederkehrende und definierbare 

Teilleistungen z. B. Sitzungen, Statusberichte oder Baustellenbegehungen. Pro Leistungseinheit ist eine Ver-

gütung zu vereinbaren. 

5.3.5 Sofern zwischen dem Auftraggeber und dem Beauftragten vorgängig die Art der Vergütung nicht festgelegt 

wurde, sind die Leistungen nach effektivem Zeitaufwand zu vergüten. 
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5.4 Zusätzliche Kostenelemente 

5.4.1 Als zusätzliche Kostenelemente gelten: 

– Nebenkosten 

– Drittleistungen 

– Zusätze zur Vergütung (Ziffern 5.5 – 5.8) 

5.4.2 Ohne besondere Vereinbarung werden die effektiven Aufwendungen verrechnet. 

5.4.3 Zu den Nebenkosten gehören: 

– Reisespesen, 

– auswärtige Unterkunft und Verpflegung, 

– Dokumentationskosten (Kopien, Plotterausdrucke, Druck- und Buchbindearbeiten, Fotoarbeiten, Inserate und 

Publikationen, Präsentationsmodelle, Visualisierungen, Erwerb von Plan- und weiteren Unterlagen, Lieferung 

und Archivierung von Datenträgern), 

– Einsatz von Spezialgeräten mit zugehörigen Programmen wie Vermessungs-, Überwachungs- und Untersu-

chungsgeräten, 

– projektspezifische Hard- und Software sowie digitale Dienste, z.B. Projektplattformen, 

– Gebühren und spezielle Versicherungen, 

– Kosten für Baustellenbüros (Miete, Einrichtung, Beleuchtung, Heizung, Internet- und Telefonanschluss, Rei-

nigung, etc.). 

5.4.4 Zu den Drittleistungen gehören Kosten für Leistungen, die der Beauftragte im Einverständnis mit dem Auftrag-

geber ausführen lässt, wie: 

– Untersuchungen durch Prüfanstalten, 

– Baugrund- und Bodenuntersuchungen, 

– Expertisen, Gutachten, 

– Vermessungsarbeiten, 

– Visualisierungen und Modelle, Übersetzungsarbeiten. 

5.5 Vergütung von Reisezeiten 

5.5.1 Die Entschädigung des Zeitaufwands für Reisen ist samt Art der Vergütung zu vereinbaren. 

5.6 Vergütung von gesetzlichen und weiteren Zuschlägen  

5.6.1 Für Nacht- und Sonntagsarbeiten, die vom Auftraggeber verlangt werden, sind Honorarzuschläge im Umfang 

der arbeitsrechtlich definierten Lohn- bzw. Zeitzuschläge zu vereinbaren. 

5.6.2 Die Vergütung eines Pikettdienstes und eines Schichtbetriebes, die vom Auftraggeber verlangt wird, ist zu ver-

einbaren. 

5.7 Preisänderung infolge Teuerung 

Die Anpassung der Vergütung an die Teuerung muss vertraglich vereinbart werden. Der SIA stellt dafür die 

Norm SIA 126 Preisänderungen infolge Teuerung bei Planerleistungen zur Verfügung. 

5.8 Besondere Organisationsformen 

Verlangt der Auftraggeber die Bildung einer Planergemeinschaft, die Integration eines Subplaners, die Aus-

übung der Generalplanerfunktion oder andere besondere Organisationsformen, ist die zusätzliche Vergütung 

der damit verbundenen Leistungen oder des Aufwands vertraglich festzulegen. 
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Art. 6 Honorarberechnung nach effektivem Zeitaufwand 

6.1 Grundsätze 

6.1.1 Die Honorierung nach effektivem Zeitaufwand kann vereinbart werden 

– nach Funktionskategorien oder 

– nach mittleren Stundenansätzen. 

6.1.2 Grundlagen für die Honorarberechnung nach effektivem Zeitaufwand sind der Zeitaufwand aller direkt am Auf-

trag eingesetzten Mitarbeitenden und die vertraglich vereinbarten Stundenansätze. 

6.1.3 Nach effektivem Zeitaufwand honorierte Leistungen sind in nachvollziehbaren Arbeitsrapporten festzuhalten, 

die vom Auftraggeber eingesehen werden können. Wenn vertraglich nichts anderes festgelegt ist, wird eine 

Rapportierung pro Viertelstunde empfohlen. Die Leistungen sind periodisch abzurechnen, in der Regel monat-

lich. 

6.1.4 Es wird empfohlen, vor Beginn der Arbeiten eine Honorarschätzung anhand des geschätzten Zeitaufwands und 

der zur Anwendung kommenden Stundensätze vorzunehmen. Zudem sollte das Vorgehen bei einer Verände-

rung der erforderlichen Leistungen bei der Auftragsabwicklung geklärt werden. Es wird empfohlen, die Hono-

rarschätzung nach Abschluss jeder Teilphase aufgrund der aktuellen Erkenntnisse zu überprüfen und gegebe-

nenfalls anzupassen. 

6.2 Honorarberechnung nach Funktionskategorien 

6.2.1 Die Honorierung nach Funktionskategorien empfiehlt sich für Leistungen, deren Art und Umfang (z. B. Ziele, 

Abhängigkeiten von Dritten, Termine) oder deren Verteilung auf die verschiedenen Funktionen schwer abzu-

schätzen sind. Dies betrifft insbesondere: 

– Leistungen der Gesamtleitung, der Oberbauleitung, der Fachkoordination, der Leitung und Koordination Ge-

bäudetechnik, der Bauleitung (Allgemeine Bauleitung und Fachbauleitung) und der Baukontrolle,  

– Leistungen für die Phasen Strategische Planung (ZIffer 4.3.1), Vorstudien (Ziffer 4.3.2) und Bewirtschaftung 

(Ziffer 4.3.6), 

– besonders zu vereinbarende Leistungen, 

– Leistungen wie Gutachten, Mitwirken bei Schieds- und Preisgerichten, Anlagenschätzungen und Inventarauf-

nahmen, Beratungen, Planungsaufgaben wie Landschaftsplanung, Freiraumplanung, Städtebau und Sied-

lungsplanung, Raumplanung. 

6.2.2 Grundlagen für die Honorarberechnung nach Funktionskategorien sind: 

– die Funktionen im Projekt, 

– der effektive Zeitaufwand pro Funktion, 

– die vertraglich vereinbarten Stundenansätze der Funktionskategorien. 

Die Stundenansätze sind nach Funktionskategorien zu differenzieren. Für jede Kategorie ist ein Stundensatz 

festzulegen. Je nach Funktion werden die Mitarbeitenden des Beauftragten in sechs Kategorien eingestuft. Für 

die Einstufung in eine Kategorie ist die Funktion massgebend, welche die eingesetzten Mitarbeitenden im Pro-

jekt ausüben. Für die einzelnen Projektphasen können unterschiedliche Stundenansätze pro Kategorie verein-

bart werden.  
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6.2.3 Funktionskategorien 

Projektverantwortung  Gesamtleitung, Oberbauleitung, Fachkoordination, Leitung Fachbereich,  
Leitung Teilprojekt bzw. Projektabschnitt, Chefbauleitung 

1 

Fachverantwortung Erfahrene Fachpersonen mit tertiärer Ausbildungsstufe, die Aufgaben im Pro-
jekt verantworten/teilverantworten und/oder das projektbearbeitende Personal 
leiten oder überwachen 

2 

Projektbearbeitung Erfahrene Fachpersonen mit tertiärer Ausbildungsstufe, die Planungsaufgaben 
oder Bauleitungsaufgaben eigenständig bearbeiten 

3 

 
Fachpersonen mit tertiärer Ausbildungsstufe oder erfahrene Fachpersonen mit 
Berufsabschluss, die Planungsaufgaben oder Bauleitungsaufgaben bearbeiten 

4 

  Fachpersonen mit Berufsabschluss, z. B. Zeichnerinnen, Geomatikerinnen, Ad-
ministrationspersonal 

5 

Projektunterstützung Personen ohne Berufsabschluss, z. B. Praktikanten, Lernende 6 

Für spezielle Aufgaben und Funktionen, z. B. Expertinnen, Juristinnen, Daten-Managerinnen oder Prüfingeni-

eurinnen, sind separate, individuelle Stundensätze zu vereinbaren. Die ausführende Fachperson verfügt über 

wissenschaftliche und/oder technische theoretische und praktische Kenntnisse in einem Tätigkeitsfeld, die 

durch anerkannte Ausbildungszertifikate nachgewiesen sind, und/oder sie verfügt über vertiefte Kenntnisse 

und praktische Fähigkeiten, die durch eine anerkannte mehrjährige Berufserfahrung in dem betreffenden Tä-

tigkeitsbereich bestätigt sind. 

6.2.4 Erläuterung zu den Funktionen 

Nachfolgend werden nur die Funktionen erläutert, die nicht bereits in den übrigen Artikeln der LHO oder in der 

Norm SIA 112 definiert sind. 

Projektverantwortung: Gesamtverantwortung für das Projekt, Verantwortung für einen Fachbereich oder 

Teilverantwortung für ein Teilprojekt bzw. einen Projektabschnitt. Eine Fachperson übernimmt übergeordnete 

Koordinations- und Verantwortungsaufgaben wie Gesamtleitung, Oberbauleitung, Fachkoordination, Leitung 

Fachbereich, Leitung Teilprojekt bzw. Projektabschnitt oder Chefbauleitung. 

– Leitung Fachbereich: Die Leitung Fachbereich ist verantwortlich für ihren Fachbereich. Sie leitet und koordi-

niert den zugeordneten Fachbereich in allen Belangen. 

– Chefbauleitung: Die Chefbauleitung leitet und führt die Bauleitung. Sie koordiniert die Allgemeine Bauleitung, 

sämtliche Fachbauleitungen und die Baukontrollen. 

– Leitung Teilprojekt bzw. Projektabschnitt: Die Leitung Teilprojekt bzw. Projektabschnitt verantwortet ein grös-

seres Teilprojekt bzw. einen grösseren Projektabschnitt. Sie leitet und koordiniert das zugeordnete Teilprojekt 

bzw. den Projektabschnitt in allen Belangen. 

Fachverantwortung: Planung und Bauleitung durch erfahrene Fachpersonen mit einer tertiären Ausbildungs-

stufe (Höhere Berufsbildung, Hochschulen), die Aufgaben verantworten und/oder das projektbearbeitende 

Personal leiten oder überwachen, z. B. Ingenieurinnen, Architektinnen, Landschaftsarchitektinnenen, Geolo-

ginnen, Geografinnen, Raumplanerinnen, Technikerinnen oder Bauleiterinnen. Zudem sind die Funktionen 

BIM-Managerinnen und Spezialistinnen in dieser Kategorie enthalten. 

– BIM-Managerin: Ist als Fachperson für das BIM-Management verantwortlich. Sie übernimmt die strategische 

und projektbegleitende Steuerung und Kontrolle der BIM-Prozesse. Dazu gehören die Initiierung und die Er-

arbeitung des BIM-Projektabwicklungsplans und die Durchsetzung der BIM-Ziele. 

– Spezialistin: Ist eine Fachperson oder ein Teil des Planerteams oder der Bauleitung, die spezielle Aspekte 

eines Bauvorhabens oder Bauwerks bearbeitet. Sie erarbeitet und verantwortet innerhalb ihres Spezialgebie-

tes fachtechnische Konzepte, Pläne, Dokumente und Unterlagen, die für die Realisierung eines Bauwerks 

notwendig sind. 

Projektbearbeitung: Fachpersonen, die Planungsaufgaben oder Bauleitungsaufgaben bearbeiten. 

Kategorie 3: Erfahrene Fachpersonen mit einer tertiären Ausbildungsstufe (Höhere Berufsbildung, Hochschu-

len), die eine Erfahrung von mindestens 5 Jahren auf dieser Ausbildungsstufe aufweisen, z. B. Ingenieurin-

nen, Architektinnen, Landschaftsarchitektinnen, Geologinnen, Geografinnenen, Raumplanerinnen, Technike-

rinnen oder Bauleiterinnen.  

Kategorie 4: Fachpersonen mit einer tertiären Ausbildungsstufe (Höhere Berufsbildung, Hochschulen), die 

eine Erfahrung von weniger als 5 Jahren auf dieser Ausbildungsstufe aufweisen oder erfahrene Fachpersonen 

mit einem Berufsabschluss, die eine Erfahrung von mehr als 10 Jahren auf dieser Ausbildungsstufe aufwei-

sen. Zudem ist die Funktion BIM-Koordinatorin in dieser Kategorie enthalten. 
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– BIM-Koordinatorin: Unterstützt die Planungsverantwortlichen bei der operativen Umsetzung der BIM Ziele. 

Sie koordiniert Aufgaben und Zuständigkeiten auf Grundlage der BIM-Prozesse. Sie überwacht die verein-

barte Qualität des Datenmodells und sorgt für den fehlerfreien Datenaustausch. 

Kategorie 5: Fachpersonen mit einem Berufsabschluss, die Aufgaben im Projekt bearbeiten, z. B. Zeichnerin-

nen, Geomatikerinnen oder Administrationspersonal. 

Projektunterstützung: Personen ohne Berufsabschluss, welche die Projektbearbeitung unterstützen, z.B. 

Praktikantinnen oder Lernende. 

6.3 Honorarberechnung nach mittleren Stundenansätzen 

6.3.1 Die Honorierung nach mittleren Stundenansätzen eignet sich unter folgenden Voraussetzungen: 

– Der Auftraggeber kann Ziel und Zweck der zu bearbeitenden Etappe, Phase oder des Gesamtauftrages und 

damit die zu erwartenden Ergebnisse sowie die Art derer Präsentation weitgehend definieren und 

– zwischen Auftraggeber und Beauftragtem besteht Einigkeit über die Aufgabenstellung, die zu erbringenden 

Leistungen und die Anforderungen. 

Für eine Honorierung nach mittleren Stundenansätzen nicht geeignet sind Aufträge, bei denen: 

– nur eine schrittweise Annäherung an eine Aufgabenformulierung möglich ist, da weder Ziel, Umfang noch 

Komplexität überblickbar sind, 

– nur einzelne speziell bestimmte Mitarbeitende für die Auftragsabwicklung eingesetzt werden. 

6.3.2 Grundlage für die Ermittlung des Honorars nach mittleren Stundenansätzen sind: 

– der Zeitaufwand aller am Auftrag direkt eingesetzten Mitarbeitenden, 

– der vereinbarte einheitliche Stundenansatz. 

6.4 Verabredung eines Richtpreises 

6.4.1 Bei Aufträgen, deren Aufwand sich schwer abschätzen lässt, wird empfohlen, vor Beginn der Arbeiten einen 

Richtpreis und das Vorgehen bei einer Veränderung des Richtpreises im Laufe der Auftragsabwicklung zu ver-

einbaren. 

6.4.2 Der Richtpreis beinhaltet sowohl die Honorare für Arbeitsleistungen als auch die zusätzlichen Kostenelemente. 

6.4.3 Umfangreiche und/oder schwierige Arbeiten sind in einzelne überblickbare Etappen aufzuteilen (Vereinbarung 

von Zwischenzielen und Teilrichtpreisen). 

6.4.4 Der Beauftragte hat den Auftraggeber so rasch als möglich zu informieren, wenn infolge Auftragserweiterungen 

oder Änderungen der Randbedingungen absehbar wird, dass der vereinbarte Richtpreis überschritten wird. 
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Art. 7 Honorarberechnung nach projektspezifischen Merkmalen 

7.1 Grundsätze 

7.1.1 Vorbemerkung 

Die Bestimmungen des Art. 7, Honorarberechnung nach projektspezifischen Merkmalen, beschreiben, welche 

Umstände bei der Ermittlung des Aufwandes und des Honorars des Beauftragten in Abhängigkeit des Projekt-

pflichtenhefts zu berücksichtigen sind.  

Für Kalkulationshilfen kann von vom SIA unabhängigen Stellen Software entwickelt werden (vgl. Art. 3). 

7.1.2 Grundlagen 

Grundlagen für die Bestimmung des Aufwands des Beauftragten bilden insbesondere: 

– die Projektdefinition und das Projektpflichtenheft, 

– ein Mengengerüst (z.B. Baukosten, Flächen, Volumen etc.) mit Zuordnung zur Nutzung (vgl. Ziffer 7.2.7), 

– gegebenenfalls der Vergleich mit gleichartigen, Bauaufgaben und Begleitumständen auf Grundlage statisti-

scher Erhebungen. 

Projektspezifisch sind die folgenden Kriterien zu bewerten: 

– die zu erbringenden Funktionen im Projekt (Gesamtleitung, Fachplanung, Bauleitung), 

– der Umfang der zu erbringenden Leistungsanteile (Grundleistungen gem. Art. 4), 

– Art und Schwierigkeit der Aufgabe wie z.B. Neubau oder Umbau, Nutzungsart des Bauwerks oder der Anlage 

– allfällige Einflüsse aus Lage, Organisation und Projektanforderungen, 

– die Eigenschaften und Zusammensetzung des eingesetzten Teams, 

– spezielle mehrwertbringende oder kostensenkende Sonderleistungen, 

– besonders zu vereinbarende Leistungen, 

– der angebotene Einheitspreis (Stundenansatz, Flächenansatz, etc.). 

Können die Leistungen nicht genügend definiert werden, erfolgt die Honorierung zweckmässigerweise nach 

dem effektiven Zeitaufwand (Art. 6). Für die Höhe des Honorars kann ein Richtpreis vereinbart werden. 

7.1.3 Änderung der Grundlagen 

Bei Änderungen der Grundlagen oder der projektspezifischen Kriterien gilt Ziffer 5.2. 

7.1.4 Veränderung von Leistungen 

Wird der Umfang des Projektes nach Beginn der Planungsarbeiten vermindert oder ausgeweitet, so gelten die 

ursprünglich ermittelten Honorare für alle Leistungen, die bereits erbracht worden sind. Das Honorar für eine 

allfällig erforderliche Überarbeitung des Projektes sowie die noch zu erbringenden Leistungen und ihre Hono-

rierung sind neu zu vereinbaren. Sinngemäss ist zu verfahren, wenn ein Projekt oder Bauteil nur teilweise oder 

nicht ausgeführt wird. 

7.1.5 Besonders zu vereinbarende Leistungen 

Besonders zu vereinbarende Leistungen gemäss Art. 4 oder projektspezifischer Natur sind zu definieren und 

deren Vergütung festzulegen. Analog verhält es sich beim Wegfall von zuvor vereinbarten besonders zu ver-

einbarenden Leistungen. 

7.1.6 Phasenweise Aufwandberechnung 

Die Aufwandberechnung kann auch phasenweise differenziert erfolgen. 
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7.2 Projektspezifische Komponenten 

7.2.1 Leistungsanteil und prozentuale Gewichtung der Teilphasen 

7.2.1.1 Die Phasen 0 Initialisierung, 1 Strategische Planung, 2 Vorstudien und 6 Bewirtschaftung sind besonders zu 

vereinbarende Leistungen gemäss Art. 4 und in jedem Fall projektspezifisch zu definieren. 

7.2.1.2 Eine Aufteilung der Grundleistungen gemäss Art. 4 und ein Vergleich mit abgeschlossenen Projekten bezieht 

sich nur auf die Phasen 3 bis 5. Das Gesamthonorar entspricht dabei der Entschädigung für das Erbringen 

der erforderlichen Grundleistungen der Phasen 3, 4 und 5. 

7.2.1.3 Die prozentuale Aufteilung des Gesamtaufwandes auf die verschiedenen Teilphasen ist im Einzelfall und ab-

hängig vom Leistungsumfang und der Methode zu vereinbaren. 

7.2.1.4 Als Ausgangslage und Grössenordnung für eine Verteilung der Leistungsprozente können folgende Prozent-

bereiche angenommen werden: 

Phasen Teilphasen   

0 Initialisierung 01 Objekt- und Portfoliobetrachtungen   

1 Strategische Planung 11 Bedürfnisformulierung, Lösungsstrategien   

2 Vorstudien 21 Definition des Bauvorhabens, Machbarkeitsstudie   

 22 Beschaffung von Planer- und Spezialistenleistungen  

3 Projektierung 31 Vorprojekt ca. 28-40% Phasen  
3 bis 5 ent-
sprechen 
100% 

32 Bauprojekt 

33 Bewilligungsverfahren / Auflageprojekt 

4 Ausschreibung 41 Ausschreibungsplanung ca. 18-28% 

42 Ausschreibung, Offertvergleich, Vergabe 

5 Realisierung 51 Ausführungsprojekt ca. 34-52% 

52 Ausführung 

53 Abschluss  

6 Bewirtschaftung 61 Betrieb (Überwachung, Wartung, Instandhaltung)   

 62 Erhaltung (Überprüfung/Instandsetzung)  

 63 Grundlage für die Neuausrichtung (Erneuerung/Neu-
positionierung) 

 

7.2.2 Einflüsse aus Begleitumständen und Projektanforderungen 

7.2.2.1 Lokale und organisatorische Einflüsse sowie Einflüsse aus den Projektanforderungen auf das Honorar für die 

Grundleistungen müssen projektspezifisch beschrieben und quantifiziert werden. 

Lokale Einflüsse, z.B.:  

− geografische Lage, 

− Topografie und Klima, 

− besondere Umweltvorschriften oder -probleme, 

− vorhandene Bauten, 

− Erschliessung und Platzverhältnisse. 

Organisatorische Einflüsse, z.B.: 

− Organisation des Auftraggebers sowie von Behörden und Dritten, 

− vom Auftraggeber verlangte Planergemeinschaft, 

− Auflagen betreffend Projektorganisation (z.B. Beizug einer Bauherrenvertretung), 

− Termine und Projektablauf, 

− besondere organisatorische und administrative Vorgaben oder Vorschriften, 
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− besondere Sicherheitsvorschriften und/oder -massnahmen, 

− komplexe Form, 

− komplexer Bauvorgang (z.B. Kreislaufwirtschaft etc.), 

− Planung und/oder Realisierung in Etappen, 

− Umbau bei gleichzeitiger Aufrechterhaltung des Betriebes im Gebäude,  

− Einbezug von (Nachhaltigkeits-)Labels, 

− aussergewöhnliche Unternehmer- und Lieferantensituationen und/oder Beschaffungsverfahren, 

− Besondere Vertragsbedingungen (z. B. Zahlungsbedingungen, Bonus-Malus-Regelung), 

− Zusammensetzung des Planerteams, 

Einflüsse aus den Projektanforderungen, z.B.: 

− Berücksichtigung von vorhandenen Bauteilen, 

− erhöhte Anforderungen durch Betriebseinrichtungen (z.B. Berücksichtigung vorhandener oder neuer Be-

triebseinrichtungen), 

− Berücksichtigung von vorhandenem Mobiliar und Einrichtungen, 

− allfällige Wiederholung von Bauten. 

7.2.2.2 Ändern sich die äusseren Umstände oder das Projekt (z. B. in seiner Grösse, Komplexität oder Nutzung), gilt 

Ziffer 5.2. 

7.2.2.3 Teilaufträge 

Wird nur ein Teilauftrag für einzelne Teilphasen erteilt, kann eine Erhöhung des Honorars für diese Leistungen 

vereinbart werden.  

7.2.3 Sonderleistungen 

Die Parteien können für Leistungen, die z.B.: 

− besondere Kenntnisse voraussetzen, 

− einen wesentlichen kulturellen Beitrag erbringen, 

− für den Auftraggeber grosse wirtschaftliche oder funktionale Vorteile hervorbringen (mehrwertbringend bei 

gleichen Baukosten, baukostenreduzierend bei gleichem Nutzen, betriebskostenreduzierend, bauzeitredu-

zierend), 

ein der Bedeutung der Leistung angemessenes, höheres Honorar vereinbaren. 

7.2.4 Zusätzlich zu honorierende Leistungen 

7.2.4.1 Besonders zu vereinbarende Leistungen gemäss Ziffer 2.3.1 bzw. Art. 4 

Die besonders zu vereinbarenden Leistungen gemäss Ziffer 2.3.1 bzw. Art. 4 sind auftragsspezifisch festzule-

gen und separat zu vergüten, mangels anderer Vereinbarung nach dem effektiven Zeitaufwand. 

7.2.4.2 Teilaufträge 

Bei Teilaufträgen wird das Studium der von Dritten bereits erbrachten Teilphasen als besonders zu vereinba-

rende Leistung betrachtet und nach dem effektiven Zeitaufwand (Art. 6) honoriert. 

7.2.4.3 Projektvarianten 

Werden auf Veranlassung oder im Einverständnis mit dem Auftraggeber zusätzlich zum Basisprojekt eine oder 

mehrere wesentlich abweichende Projektvarianten aufgrund von geänderten Anforderungen erstellt, so darf für 

jede zusätzliche Leistung ein Zusatzhonorar beansprucht werden. 

Als Varianten gelten jene Vor- und/oder Bauprojekte, welche nicht weiterbearbeitet werden. 

7.2.4.4 Änderungsleistungen 

Werden auf Veranlassung oder im Einverständnis mit dem Auftraggeber oder aus anderen zwingenden Grün-

den erhebliche Änderungen an genehmigten Plänen oder anderen Unterlagen erforderlich, so sind die entspre-

chenden Mehrarbeiten des Planers zusätzlich zu vergüten, mangels anderer Vereinbarung nach dem effektiven 

Zeitaufwand (Art. 6). 

7.2.4.5 Entwurf von Mobiliar und besonderen Einrichtungen 

Leistungen und Honorar des Planers für Mobiliar und Einrichtungen nach eigenem Entwurf sind vorgängig mit 

dem Auftraggeber zu vereinbaren. Mangels anderer Vereinbarung erfolgt die Honorierung nach dem effektiven 

Zeitaufwand (Art. 6). 
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7.2.5 Bauen im Bestand: Erhaltung und Sanierung, An-/Umbau, Unterhalt und Denkmalpflege 

7.2.5.1 Bei 

− Umbauten, 

− Umbauten im Zusammenhang mit Unterhalt und Erneuerung von Bauten und Anlagen oder 

− Restaurierung geschützter Bauten und Anlagen 

hat der Planer Bauteile in die Projektierung einzubeziehen und zu bearbeiten und sich mit bestehenden Bau-

strukturen (Räume, Nutzungen, Konstruktionen, Installationen) zu befassen, welche eine zusätzliche Auseinan-

dersetzung mit der Materie erfordern, die nicht in den Grundleistungen in Artikel 4 enthalten sind. 

Für die Festlegung des Aufwandes sind vor allem folgende Kriterien massgebend: 

− das Mass der Berücksichtigung bestehender Bauteile, insbesondere primärer Bauelemente (Tragstruktur, 

Erschliessungsstruktur, Fassaden etc.), des Ausbaus (Oberflächen, Fenster, Türen, Einbauten etc.) und des 

Installationsgrades, 

− Alter und historischer Wert des Gebäudes, Art und Zustand der Baukonstruktionen, besondere Anforderun-

gen für die Restaurierung (denkmalpflegerische Verantwortung). 

7.2.5.2 Der Aufwand für Umbau, Unterhalt, Denkmalpflege und Gartendenkmalpflege ist im Einzelfall zu definieren 

und das Honorar zu vereinbaren. 

7.2.5.3 Bei Umbauten liegt die geringste Erschwernis vor, wenn die Substanz nicht angetastet oder vollständig ersetzt 

wird, die höchste Erschwernis bei grösstenteils wiederverwendeter Substanz. 

7.2.5.4 Bei der Beurteilung der Erschwernis bei denkmalpflegerisch zu bearbeitenden Bauten und Anlagen ist vor 

allem die Frage massgebend, wie weitgehend und wie intensiv historisch relevante Bausubstanz zu bearbei-

ten ist. In der Regel resultiert kein besonderer Mehraufwand, wenn diese Bausubstanz unberührt bleibt. Der 

grösste Mehraufwand entsteht in der Regel für umfassende Restaurierungen mit irreversiblen Eingriffen. 

7.2.5.5 In der Regel sind bei Leistungen für die Erhaltung von Bauten sämtliche Grundleistungen gemäss Art. 4 zu 

erbringen (Leistungsumfang = 100%). Eine allfällige Reduktion des Leistungsumfanges des beauftragten Pla-

ners mit entsprechender Reduktion des Aufwands und des Honorars ist vorgängig zu vereinbaren, falls ein-

zelne Leistungen wegen der Besonderheit der Aufgabe nicht zu erbringen sind oder durch Dritte übernommen 

werden. 

Ist eine Festlegung im Voraus nicht möglich, erfolgt die Honorierung zweckmässigerweise nach dem effektiven 

Zeitaufwand (Art. 6). 

7.2.5.6 In den Grundleistungen (Art. 4) nicht enthalten und besonders zu vereinbaren sind Leistungen infolge beson-

derer Erschwernisse wie Umbau bei gleichzeitigem Aufrechterhalten des Betriebes im Gebäude, für andere 

besondere organisatorische und administrative Massnahmen, spezielle Sicherheitsmassnahmen, Etappie-

rung, Mietermitbestimmung usw. 

7.2.5.7 Leistungen des Planers für den Unterhalt und die Erneuerung von Bauten und Anlagen und die Restaurierung 

geschützter Bauwerke sind dann mangels besonderer Vereinbarung zweckmässigerweise nach dem effekti-

ven Zeitaufwand (Art. 6) zu honorieren, wenn sie nicht im Zusammenhang mit Umbauten stehen. 
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7.2.6 Fachplaner, Spezialist und Berater 

.1 Bei Einzelbeauftragung der Fachplaner durch den Auftraggeber gemäss Ziffern 2.4.2 und 2.4.3 werden deren 

Honorare durch den Auftraggeber getragen; die Beauftragung weiterer Fachplaner, Spezialisten oder Berater 

hat keine Reduktion des Honorars zur Folge, sofern der Planer die ihm obliegenden Grundleistungen erfüllt. 

.2 Erbringt der Planer selber Leistungen, die dem Aufgabenbereich von Anderen zuzuordnen sind, so kann er 

an deren Stelle auf ihre entsprechenden Fachhonorare Anspruch geltend machen, übernimmt aber auch die 

entsprechende Verantwortung. 

.3 Durch den Einsatz von Beratern des Auftraggebers entstehende Mehraufwendungen sind dem Planer zu 

vergüten. 

7.2.7 Mengengerüst 

.1 Baukosten (Erstellungskosten) 

Werden einer Aufwandberechnung die Baukosten zugrunde gelegt, so sind die Erstellungskosten nach eBKP-

T bzw. eBKP-H (B-J) oder BKP (1-4 und 9) des Bauwerks ohne Abzüge zu verwenden. 

.2 Flächen und Volumen 

Werden einer Aufwandberechnung die Flächen oder Volumen zugrunde gelegt, so ist die Norm SIA 416 Flächen 

und Volumen von Gebäuden anzuwenden. 

.3 Haustechnik 

− Heizung: m2 EBF, Energiebezugsfläche/Raumnutzung nach SIA 2024 

− Lüftung: Luftmenge in m3 und Raumnutzung nach SIA 2024 

− Kühlung: m2 EBF, Energiebezugsfläche/Raumnutzung nach SIA 2024 

− Elektro: m2 HNF nach SIA 416 und Raumnutzung nach SIA 2024 
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Art. 8 Allgemeine Vertragsbedingungen 

8.1 Abschluss des Vertrags 

8.1.1 Geltung der Vertragsbestimmungen dieser Ordnung 

Die allgemeinen Vertragsbedingungen (Art. 7) erlangen in einem Vertragsverhältnis Geltung, wenn sie von den 

Parteien zum Bestandteil des Vertrags erklärt worden sind oder wenn diese Ordnung gesamthaft zum Vertrags-

bestandteil erklärt worden ist. 

Ist diese Ordnung gesamthaft zum Vertragsbestandteil erklärt worden, hat der Auftraggeber seine Leistungen 

und Entscheide (Art. 4) insoweit zu erbringen, als sie den vertraglich vereinbarten Leistungen des Beauftragten 

entsprechen. Ist der Beauftragte mit der Gesamtleitung betraut, hat er den Auftraggeber über die von ihm zu 

erbringenden Leistungen und Entscheide aufzuklären (vgl. Ziffer 4.1.4). 

Die Leistungen des Beauftragten (Art. 4) erlangen in einem Vertragsverhältnis soweit Geltung, als sie vertraglich 

vereinbart worden sind. Ist diese Ordnung gesamthaft zum Vertragsbestandteil ohne eine Vereinbarung über 

die Leistungen des Beauftragten erklärt worden, umfasst das Mandat des Beauftragten die Grundleistungen für 

die Phasen 3 Projektierung, 4 Ausschreibung und 5 Realisierung (vgl. Ziffer 4.1.2). 

Die Grundsätze der Vergütung von Leistungen des Beauftragten (Art. 5) erlangen in einem Vertragsverhältnis 

Geltung, wenn sie von den Parteien zum Bestandteil des Vertrags erklärt worden sind oder wenn diese Ordnung 

gesamthaft zum Vertragsbestandteil erklärt worden ist.   

Die Bestimmungen zur Honorarberechnung nach effektivem Zeitaufwand (Art. 6) und nach projektspezifischen 

Merkmalen (Art. 7) erlangen in einem Vertragsverhältnis soweit Geltung, als eine ihnen entsprechende Vergü-

tung der Leistungen des Beauftragten vereinbart worden ist und wenn sie oder diese Ordnung gesamthaft zum 

Vertragsbestandteil erklärt worden sind. 

Die allgemeinen Vertragsbedingungen (Art. 8) erlangen in einem Vertragsverhältnis Geltung, wenn sie von den 

Parteien zum Bestandteil des Vertrags erklärt worden sind oder wenn diese Ordnung gesamthaft zum Vertrags-

bestandteil erklärt worden ist. 

8.1.2 Vertragsbestandteile und deren Rangfolge bei Widersprüchen 

Für das Vertragsverhältnis sind die Vertragsbestandteile gemäss verwendeter Vertragsurkunde massgebend. 

Haben die Parteien keine Vertragsurkunde verwendet oder keine Liste der Vertragsbestandteile vereinbart, so 

gelten die Vertragsbestandteile in folgender Rangfolge: 

– die Offerte des Beauftragten, 

– die Allgemeinen Vertragsbedingungen (gemäss Art. 7), 

– die restlichen Vertragsbestimmungen dieser Ordnung. 

Vorbehältlich der zwingenden Bestimmungen des schweizerischen Rechts ist diese Reihenfolge massgebend 

für den Fall, dass sich Bestimmungen der Vertragsbestandteile widersprechen sollten. 

8.2 Pflichten des Beauftragten 

8.2.1 Treuepflicht 

8.2.1.1 Der Beauftragte wahrt die Interessen des Auftraggebers nach bestem Wissen und Können und unterlässt alles, 

was diesem schaden könnte. 

8.2.1.2 Insbesondere nimmt der Beauftragte von Dritten wie Unternehmern und Lieferanten keine persönlichen Ver-

günstigungen entgegen. Kenntnisse aus der Vertragsabwicklung behandelt er vertraulich und verwendet sie 

nicht zum Nachteil des Auftraggebers. Die Vertraulichkeitspflicht bleibt auch nach Beendigung des Vertragsver-

hältnisses bestehen, soweit es zur Wahrung der berechtigten Interessen des Auftraggebers erforderlich ist. 



Dieser Entwurf hat keine Gültigkeit und darf nicht angewendet werden. prSIA 102:2024-11 

prSIA 102, Copyright © 2024 by SIA Zurich 89 

8.2.2 Sorgfaltspflicht 

Der Beauftragte erbringt die vertraglich vereinbarten Leistungen unter Beachtung der allgemein anerkannten 

Regeln seines Fachgebietes. Dies erfolgt entweder persönlich oder unter Beizug von Hilfspersonen in eigenem 

Namen und auf eigene Kosten. 

8.2.3 Informationspflicht 

Im Rahmen seines Fachwissens hat der Beauftragte den Auftraggeber unaufgefordert über alles zu informieren, 

was für die konkreten Bedürfnisse des Auftraggebers im Rahmen des Projekts von Bedeutung ist. Insbesondere 

informiert der Beauftragte den Auftraggeber regelmässig über den Projektfortschritt und umgehend über be-

hördliche Verfügungen; über negative Entscheide oder solche mit einschränkenden Auflagen und Bedingungen. 

Diese Information erfolgt in der Weise, dass die Möglichkeit zur Ergreifung von Rechtsmitteln gewahrt bleibt. 

Bei Kosteninformationen darf der Auftraggeber im Rahmen des Genauigkeitsgrades auf die Richtigkeit der Ge-

samtsumme vertrauen, nicht aber auf die Richtigkeit einzelner Teilbeträge. 

8.2.4 Beratungs- und Aufklärungspflicht 

Im Rahmen seines Fachwissens berät der Beauftragte den Auftraggeber umfassend und klärt ihn über mögliche 

Vor- und Nachteile sowie Chancen und Gefahren von Entscheiden auf. 

8.2.5 Weisungsgebundenheit und Abmahnungspflicht 

Der Beauftragte ist an die Weisungen des Auftraggebers gebunden. Der Beauftragte hat den Auftraggeber auf 

Folgen seiner Weisungen, insbesondere hinsichtlich Termine, Qualität und Kosten, aufmerksam zu machen. 

Unzweckmässige Weisungen sind abzumahnen. Beharrt der Auftraggeber trotz Abmahnung auf seiner Wei-

sung, ist der Beauftragte für deren Folgen nicht verantwortlich. 

Beharrt der Auftraggeber trotz Abmahnung darauf, Sicherheitsvorschriften nicht einzuhalten, kann der Beauf-

tragte seinen Vertrag vorzeitig kündigen; insbesondere um seine Haftung gegenüber Dritten auszuschliessen. 

Die Folgen trägt der Auftraggeber. Eine Schadenersatzpflicht des Beauftragten gegenüber dem Auftraggeber 

wegen Kündigung zur Unzeit ist in diesem Fall ausgeschlossen. Der Beauftragte ist berechtigt, nebst der Ver-

gütung für die vertragsgemäss geleistete Arbeit, einen Zuschlag im Sinne von Ziffer 7.8.3 zu fordern. 

8.2.6 Vertretung des Auftraggebers 

8.2.6.1 Inhalt und Umfang der Vertretungsbefugnisse des Beauftragten sollen in der Vertragsurkunde geregelt werden. 

Gegenüber Dritten wie Behörden, Unternehmern, Lieferanten und weiteren Beauftragten, vertritt der Beauf-

tragte den Auftraggeber rechtsverbindlich, soweit es sich um Tätigkeiten handelt, die mit der Auftragserledigung 

üblicherweise direkt zusammenhängen. 

Wurde die Norm SIA 118 zum Bestandteil von Werkverträgen mit Unternehmern erklärt, gelten gegenüber die-

sen die in der Norm vorgesehenen Vertretungsbefugnisse. 

8.2.6.2 Im Zweifelsfall hat der Beauftragte die Weisungen des Auftraggebers einzuholen für alle Willensäusserungen 

und Anordnungen gegenüber Dritten, die terminlich, qualitativ oder finanziell wesentlich sind. 

8.2.6.3 Der Beauftragte informiert den Auftraggeber umgehend über mündliche und schriftliche Mitteilungen Dritter, 

welche das Auftragsziel tangieren (z. B. Mitteilungen zu den vereinbarten Qualitäts- und Risikoschwerpunkten, 

geschäftliche Schwierigkeiten der Vertragspartner, Begehren von Dritten, Preisänderungsbegehren, Abmah-

nungen). Er klärt ihn den Umständen entsprechend auf und berät ihn dazu.  

Der Beauftragte ist befugt und verpflichtet, zur Abwehr von Schaden und Gefahr in dringlichen Fällen auch ohne 

Einholung des Einverständnisses des Auftraggebers, sämtliche angemessenen Massnahmen zu ergreifen bzw. 

anzuordnen. 
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8.2.7 Arbeitssicherheit 

8.2.7.1 Der Beauftragte gewährleistet neben den Unternehmern die Sicherheit der am Bauwerk Beschäftigten (siehe 

SIA 118) im Rahmen seiner öffentlich-rechtlichen Pflichten. 

Es besteht keine vertragliche Pflicht zur Kontrolle der Einhaltung der Sicherheitsvorschriften durch die Arbeit-

nehmer anderer Betriebe. Der Beauftragte unterstützt die Bauunternehmer bei den notwendigen Schutzmass-

nahmen der Unfallverhütung, indem er sie auf Sicherheitsrisiken und Verstösse gegen Sicherheitsvorschriften 

hinweist, sofern er solche bei der Erbringung seiner vertraglichen Leistungen entdeckt hat. 

8.2.8 Prüfung der Arbeitsergebnisse Dritter  

Der Beauftragte hat die von Sachverständigen erstellten Arbeitsergebnisse wie Pläne, Berechnungen, Projekte, 

digitale Datensätze und Unternehmervarianten nur insoweit auf fachliche Richtigkeit zu prüfen, als dies gemäss 

Art. 4 der vorliegenden Ordnung oder individuell vereinbart ist. In jedem Fall zeigt der Beauftragte Unstimmig-

keiten oder Mängel der Arbeitsergebnisse Dritter, die er bei der Ausführung seiner Leistungen erkennt, dem 

Auftraggeber an und macht ihn auf nachteilige Folgen aufmerksam. 

8.2.9 Rechenschaftsablegung und Herausgabepflicht 

Auf Verlangen legt der Beauftragte jederzeit über seine Vertragsabwicklung Rechenschaft ab und gibt alle Ar-

beitsergebnisse heraus, zu deren Erstellung er sich im Rahmen der vereinbarten Honorierung vertraglich ver-

pflichtet hat. Wenn nicht anderweitig vereinbart, sind die Arbeitsergebnisse im üblichen Austauschformat her-

auszugeben. 

Haben die Parteien einen Austausch nativer Daten vereinbart, ist der Auftraggeber verpflichtet, diese Daten 

vertraulich zu behandeln und nur an Dritte weiterzugeben, die am Projekt beteiligt und für die Bearbeitung des 

konkreten Projekts auf deren Verwendung angewiesen sind. Die Pflicht zur vertraulichen Behandlung ist ent-

sprechend auf die am Projekt beteiligten Dritten zu übertragen. 

Über den Austausch von nativen Daten kann anstelle der vorstehenden Bestimmung ein detaillierteres Non-

Disclosure-Agreement vereinbart werden. 

8.2.10 Aufbewahrung von Arbeitsergebnissen 

Die Arbeitsergebnisse bleiben Eigentum des Beauftragten. Sie sind während zehn Jahren ab Beendigung des 

Vertragsverhältnisses in der Form aufzubewahren, in der sie erarbeitet wurden. 

8.2.11 Zahlungen des Auftraggebers an durch den Beauftragten beigezogene Dritte 

Bei Zahlungsschwierigkeiten des Beauftragten hat dieser zuzulassen, dass der Auftraggeber einen durch den 

Beauftragten beigezogenen Dritten mit befreiender Wirkung gegenüber dem Beauftragten direkt bezahlt. Der 

Auftraggeber hört jedoch hierzu vorgängig die Beteiligten an und zeigt dem Beauftragten die Zahlung schriftlich 

oder in einer anderen Form, die den Nachweis durch Text ermöglicht, an. 

8.3 Pflichten des Auftraggebers 

8.3.1 Vergütung 

Der Auftraggeber leistet auf periodische Rechnungstellung des Beauftragten hin Abschlagszahlungen für min-

destens 90 % der vertragsgemäss erbrachten Leistungen. Bei Honorarsummen über 300 000 Franken beträgt 

die Abschlagszahlung mindestens 95 % der vertragsgemäss erbrachten Leistungen. Mit Zugang der Schluss-

abrechnung des Beauftragten beim Auftraggeber für die jeweilige Teilphase im Sinne der Norm SIA 112 wird 

das restliche Honorar für die erbrachten Leistungen zur Zahlung fällig. 

8.3.1.1 Sollen statt Abschlagszahlungen Teilzahlungen geleistet werden (z. B. nach festem Zahlungsplan), so ist dies 

ausdrücklich zu vereinbaren. 
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8.3.2 Zahlungsbedingungen 

Die Rechnungen des Beauftragten sind innerhalb von 30 Tagen nach Zugang zu begleichen. Macht der Auf-

traggeber gegenüber dem Beauftragten Schadenersatzansprüche geltend, darf der Auftraggeber die Bezahlung 

von Rechnungen des Beauftragten nicht verweigern oder die entsprechenden Forderungen mit den Forderun-

gen des Beauftragten verrechnen. Voraussetzung ist, dass der Beauftragte die Forderung sicherstellt, dies in-

nerhalb von 30 Tagen, nachdem der Auftraggeber die Forderung hinreichend begründet hat.  

Als Sicherstellung gilt insbesondere der Nachweis der Versicherung des Beauftragten, wonach in Bezug auf 

den konkret geltend gemachten Anspruch eine Versicherungsdeckung besteht. 

8.3.3 Vergütung bei Wegfall von Grundleistungen 

Erweist sich eine Grundleistung als nicht erforderlich, um das Ziel einer Teilphase ohne Einbusse zu erreichen, 

hat der Wegfall dieser Grundleistung keine Minderung eines Festhonorars zur Folge. 

8.3.4 Informationspflicht über projektrelevante Tatsachen 

Der Auftraggeber informiert den Beauftragten schriftlich oder in einer anderen Form, die den Nachweis durch 

Text ermöglicht, umgehend über projektrelevante Tatsachen. Dies betrifft insbesondere behördliche Verfügun-

gen oder gegenüber Unternehmern oder Lieferanten erhobene Mängelrügen. 

8.3.5 Informationspflicht über Zahlungen an Dritte 

Der Auftraggeber informiert den Beauftragten rechtzeitig und schriftlich oder in einer anderen Form, die den 

Nachweis durch Text ermöglicht, über geleistete Zahlungen, soweit sie für die Kosteninformationen des Beauf-

tragten relevant sind. 

8.3.6 Weisungen an Dritte 

Der Auftraggeber erteilt Dritten, die dem Weisungsrecht des Beauftragten unterstehen, in der Regel keine di-

rekten Weisungen. Andernfalls hat er den Beauftragten rechtzeitig schriftlich oder in einer anderen Form, die 

den Nachweis durch Text ermöglicht, zu informieren. 

8.3.7 Arbeitsergebnisse Dritter 

Werden Arbeitsergebnisse Dritter (z. B. Pläne, Berechnungen, digitale Datensätze oder Unternehmervarianten) 

in das Projekt integriert, hat der Auftraggeber gegenüber dem Beauftragten zu gewährleisten, dass keine 

Rechte verletzt werden. Davon ausgenommen sind die Arbeitsergebnisse Dritter, die durch den Beauftragten 

selbst oder durch eine seiner Hilfspersonen in das Projekt integriert werden. Bei diesen Arbeitsergebnissen hat 

der Beauftragte selbst zu gewährleisten, dass keine Rechte verletzt werden. 

8.3.8 Schadenverhütung und -minderung 

Der Auftraggeber ergreift rechtzeitig zumutbare Massnahmen, die geeignet sind, der Entstehung oder Vergrös-

serung eines Schadens entgegenzuwirken. 

8.4 Rechte an Arbeitsergebnissen des Beauftragten 

8.4.1 Grundsatz 

Der Beauftragte behält die Rechte an seinen Arbeitsergebnissen (u. a. Urheberrechte und sich aus dem Lau-

terkeitsrecht ergebende Rechte). Als urheberrechtlich geschützte Werke gelten u. a. Entwürfe und Teile von 

Werken, sofern es sich um geistige Schöpfungen mit individuellem Charakter handelt. 
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8.4.2 Verwendungsrecht des Auftraggebers 

Mit Bezahlung des Honorars für die erbrachten Leistungen steht dem Auftraggeber das nicht ausschliessliche 

Recht zu, die Arbeitsergebnisse des Beauftragten für den vereinbarten Zweck zu verwenden. Ist das Honorar 

streitig, tritt an die Stelle der Bezahlung dessen Hinterlegung. 

8.4.3 Änderungs- und Bearbeitungsrecht des Auftraggebers 

Für das urheberrechtliche Änderungs- sowie das Bearbeitungsrecht gelten die gesetzlichen Regeln (u. a. Art. 

11 und 12 Abs. 3 URG). Bei vorzeitiger Auflösung des Vertrags stehen dem Auftraggeber diese Rechte bereits 

vor der Vollendung des Bauvorhabens zu, sofern er nicht selbst den Grund für die Vertragsauflösung zu vertre-

ten hat. 

8.4.4 Veröffentlichungsrecht und Recht auf Anerkennung der Urheberschaft 

Der Beauftragte kann sein Werk unter Wahrung der Interessen des Auftraggebers veröffentlichen. 

Es steht dem Beauftragten auch das Recht zu, in entsprechenden Veröffentlichungen des Auftraggebers oder 

Dritter als Urheber genannt zu werden, oder eine unerwünschte Nennung in begründeten Fällen zu verbieten. 

8.5 Verzug 

8.5.1 Fristverlängerungen und Terminverschiebungen 

Gerät eine Partei in Verzug, verschieben sich die Fristen und Termine, zu deren Einhaltung sich die andere 

Partei verpflichtet hat, angemessen. Weitere Ansprüche aus Verzug bleiben vorbehalten. 

8.5.2 Einstellung der Arbeiten bei Zahlungsverzug des Auftraggebers 

Verweigert der Auftraggeber unter Verletzung der Regeln des Vertragsverhältnisses seine Zahlungen, hat der 

Beauftragte das Recht, seine Arbeiten bis zur Erfüllung der Zahlungspflicht durch den Auftraggeber einzustellen 

(siehe Art. 82 OR). Die Folgen dieser Arbeitseinstellung trägt der Auftraggeber. Trotz gerechtfertigter Arbeits-

einstellung muss der Beauftragte eine Gefährdung von Leib und Leben abmahnen und Massnahmen ergreifen, 

falls die Gefährdung nur durch sein sofortiges Einschreiten abgewendet werden kann. 

8.6 Haftung und Zusatzvergütung 

8.6.1 Haftung des Beauftragten 

8.6.1.1 Bei verschuldet fehlerhafter Vertragserfüllung oder Haftung für eine Hilfsperson gemäss Art. 101 OR hat der 

Beauftragte dem Auftraggeber den dadurch entstandenen Schaden zu ersetzen. Dies gilt insbesondere bei 

Verletzung seiner Sorgfalts- und Treuepflicht, bei Nichtbeachtung oder Verletzung anerkannter Regeln seines 

Fachgebiets, bei mangelnder Koordination oder Beaufsichtigung, bei Nichteinhaltung von vereinbarten Fristen 

oder Terminen sowie bei ungenügender Kosteninformation. 

Wird der Auftraggeber durch die Leistung von Schadenersatz des Beauftragten so gestellt, wie wenn dieser den 

Auftrag ordnungsgemäss erfüllt hätte, hat der Beauftragte Anspruch auf die volle Vergütung. 

8.6.1.2 Sofern die Erreichung der Ziele des Auftraggebers von Umständen abhängt, die nicht der Beauftragte zu ver-

treten hat, kann ihm das Nichterreichen dieser Ziele infolge dieser Umstände nicht zur Last gelegt werden. Dies 

gilt insbesondere auch für die nicht sicher voraussehbaren Entscheide von Dritten, etwa betreffend die Erteilung 

von Bewilligungen oder Krediten. 

8.6.1.3 Hat ein sachverständiger Auftraggeber den Beizug eines bestimmten Dritten im Namen und auf Rechnung des 

Beauftragten verlangt, haftet der Beauftragte auch ohne Abmahnung lediglich für gehörige Instruktion und Über-

wachung des Dritten. 
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8.6.2 Mehrere Beteiligte 

8.6.2.1 Wurde ein Schaden, für den der Beauftragte haftet, durch Dritte mitversursacht, wahrt der Auftraggeber seine 

Rechte gegenüber sämtlichen Verursachern, so dass der haftbare Beauftragte nach Bezahlung des Schadens 

auf die Mitverursacher Rückgriff nehmen kann. Bei Verletzung dieser Pflicht ist der Auftraggeber ersatzpflichtig. 

Hat der Beauftragte den Vertragsschluss des Auftraggebers mit einem Dritten abgemahnt, haftet der Beauf-

tragte im vornherein nur in dem Umfang, in dem er den Schaden bei einem Rückgriff unter mehreren solidarisch 

Haftpflichtigen selbst zu tragen hätte. Entsprechendes gilt, wenn der Auftraggeber einen Vertrag mit einem 

Dritten abschliesst, ohne den Beauftragten zu informieren. 

8.6.3 Haftung und Zusatzvergütungspflicht des Auftraggebers 

8.6.3.1 Bei Nichteinhaltung von Fristen und Terminen 

Soweit es der Auftraggeber zu vertreten hat – aus Verschulden oder aus Haftung für eine Hilfsperson gemäss 

Art. 101 OR –, dass Fristen und Termine nicht eingehalten werden, hat er dem Beauftragten den daraus ent-

standenen Schaden zu ersetzen. Allfällige Vergütungsansprüche für Mehraufwand bleiben vorbehalten. 

8.6.3.2 Bei Arbeitsunterbruch oder erheblicher Verzögerung des Arbeitsbeginns 

Hat der Auftraggeber aus Verschulden oder aus Haftung für eine Hilfsperson gemäss Art. 101 OR zu vertreten, 

dass ein Arbeitsunterbruch oder eine erhebliche Verzögerung des Arbeitsbeginns stattfindet, hat er dem Beauf-

tragten den daraus entstandenen Schaden zu ersetzen. Allfällige Vergütungsansprüche für Mehraufwand blei-

ben vorbehalten. 

Verlangt der Auftraggeber jedoch nach Abschluss einer Teilphase, die nächsten Teilphase noch nicht in Angriff 

zu nehmen, schuldet er deswegen dem Beauftragten keinen Schadenersatz. 

Wenn ein Arbeitsunterbruch oder eine erhebliche Verzögerung bei der Wiederaufnahme der Arbeiten eine Über-

arbeitung bestehender Grundlagen durch den Beauftragten erfordert oder wenn Mehraufwendungen in anderer 

Weise notwendig werden, sind diese zusätzlichen Leistungen und deren Vergütung vorher zwischen den Par-

teien schriftlich oder in einer anderen Form, die den Nachweis durch Text ermöglicht, zu vereinbaren. Andern-

falls ist der Beauftragte nicht verpflichtet, die Arbeiten wieder aufzunehmen. 

8.7 Prüfung, Rüge und Verjährung 

8.7.1 Prüfungspflicht 

Auf Aufforderung des Beauftragten hin prüft der Auftraggeber die abgelieferten Arbeitsergebnisse auf Einhal-

tung seiner Entscheide, Vorgaben und Ziele. Die Prüfungstiefe entspricht seiner Funktion im Projekt und seinem 

Sachverstand. 

8.7.2 Rügefrist 

Mängel, die der Auftraggeber an abgelieferten Arbeitsergebnissen entdeckt, sind jeweils innert 60 Tagen seit 

Entdeckung zu rügen. Der Auftraggeber trägt denjenigen Schaden selbst, der sich bei einer früheren Rüge 

unmittelbar nach Entdeckung hätte vermeiden lassen. 

Mängel an Arbeitsergebnissen, die zu einem Mangel eines unbeweglichen Werks bzw. eines unbeweglichen 

Werkteils führen, kann der Auftraggeber indessen während der ersten zwei Jahre nach dessen Abnahme je-

derzeit rügen. Der Auftraggeber trägt denjenigen Schaden selbst, der sich bei einer früheren Rüge unmittelbar 

nach Entdeckung hätte vermeiden lassen. 

8.7.3 Verjährungsfrist 

Ansprüche gegenüber dem Beauftragten aus Mängeln eines unbeweglichen Werkes verjähren innert fünf Jah-

ren. Die Frist beginnt mit der Abnahme des unbeweglichen Werks zu laufen. Gelangt ein Werkteil oder Teilwerk 

gesondert zur Abnahme und lässt sich der Mangel ausschliesslich diesem Werkteil oder Teilwerk zuordnen, 

beginnt die Frist mit dessen Abnahme zu laufen. 
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8.7.4 Verjährungsfrist bei Gutachten 

Bei Gutachten bemisst sich die Verjährungsfrist nach Massgabe des schweizerischen Obligationenrechts, sie 

beginnt in jedem Fall mit Ablieferung des Gutachtens an den Auftraggeber zu laufen. 

8.7.5 Verjährungsfrist bei anderen Ansprüchen des Auftraggebers 

Bei anderen Ansprüchen des Auftraggebers gelten die gesetzlichen Regeln. 

8.8 Vorzeitige Beendigung des Vertrags 

8.8.1 Der Vertrag kann unabhängig von seiner rechtlichen Qualifikation (Werkvertrag oder Auftrag) von jeder Partei 

jederzeit widerrufen oder gekündigt werden (siehe Art. 404 Abs. 1 OR). 

Erfolgt eine solche Kündigung durch den Auftraggeber zur Unzeit, ist der Beauftragte berechtigt nebst der Ver-

gütung für die vertragsgemäss geleistete Arbeit einen Zuschlag zu fordern. 

8.8.2 Der Zuschlag beträgt 10 % des Honorars für den entzogenen Auftragsteil oder mehr, wenn der nachgewiesene 

Schaden grösser ist. Eine Kündigung zur Unzeit durch den Auftraggeber liegt insbesondere vor, wenn der Be-

auftragte keinen begründeten Anlass zur Kündigung gegeben hat und die Kündigung hinsichtlich des Zeitpunkts 

und der von ihm getroffenen Dispositionen für ihn nachteilig ist. 

8.8.3 Erfolgt die Kündigung durch den Beauftragten zur Unzeit, hat der Auftraggeber Anspruch auf Ersatz des aus 

der Unzeitigkeit entstehenden Schadens gemäss Art. 404 Abs. 2 OR. 

8.9 Mehrwertsteuer 

8.9.1 Die Mehrwertsteuer ist in der Offerte des Beauftragten, im Vertrag und in allen Abrechnungen offen auszuwei-

sen. 

8.9.2 Sie ist zu dem zum Zeitpunkt der Leistungserbringung aktuellen Satz zusätzlich zu den Honoraren, Nebenkos-

ten und vereinbarten Vergütungen von Drittleistungen durch den Auftraggeber zu bezahlen. 

8.10 Anwendbares Recht 

Auf den vorliegenden Vertrag ist ausschliesslich schweizerisches Recht anwendbar. Die Bestimmungen des 

Wiener Kaufrechts (Übereinkommen der Vereinten Nationen über Verträge über den internationalen Waren-

kauf, abgeschlossen in Wien am 11.04.1980) werden wegbedungen. 

8.11 Streiterledigung 

Falls Streit zwischen den Parteien entsteht, verpflichten diese sich, mit direkten Gesprächen eine gütliche Eini-

gung zu suchen. Allenfalls ziehen sie eine unabhängige, kompetente Person bei, deren Aufgabe es ist, zwi-

schen den Parteien zu vermitteln und den Streit zu schlichten. Jede Partei kann der anderen Partei die Bereit-

schaft für ein Streiterledigungsverfahren schriftlich oder in einer anderen Form, die den Nachweis durch Text 

ermöglicht, anzeigen. Möglichkeiten hierfür sind z. B. ein direktes Gespräch, eine Mediation oder Schlichtung 

durch eine fachkundige Drittperson, die einen eigenen Lösungsvorschlag erarbeitet. Mit Hilfe des Mediators 

oder des Schlichters legen die Parteien das geeignete Verfahren und die einzuhaltenden Regeln schriftlich oder 

in einer anderen Form, die den Nachweis durch Text ermöglicht, fest. 
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8.12 Gerichtsbarkeit 

8.12.1 Zuständig für die Beurteilung von Streitigkeiten unter den Vertragsparteien sind die ordentlichen Gerichte.  

8.12.2 Sofern aber schriftlich oder in einer anderen Form, die den Nachweis durch Text ermöglicht, vereinbart, werden 

solche Streitigkeiten durch ein Schiedsgericht gemäss SIA 150 Bestimmungen für das Verfahren vor einem 

Schiedsgericht entschieden. 
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