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Projektplanung

Angelsachsische Baumodelle: Neue Vielfalt

fur deutsche Projektentwickler

Neue Bauprojekte bringen eine immer h6here Komplexitat mit sich. Dennoch, so
beklagt der Autor, seien die Projekte hierzulande immer noch nach einem alten
unflexiblen Planungsmuster gestaltet. Die noch vorherrschende Fokussierung auf
eine strikte Trennung von Planung und Ausfiihrung erschwere eine Kooperation
zwischen den Projektparteien und vernachlassige die frithzeitige Integration der
Expertise ausfiihrender Bauunternehmen. Hier gelte es, neue Wege zu finden.
Die angelsidchsischen Modelle boten gute Maglichkeiten fiir eine entsprechende
Flexibilisierung. Im vorliegenden Beitrag wird auf diese unterschiedlichen For-
men ausfiihrlich eingegangen. Insbesondere durch die mittelstandisch gepragte
Struktur auch der US-amerikanischen Bauwirtschaft wiirden sich die in den
Vereinigten Staaten etablierten Modelle auch fiir Deutschland empfehlen. Red.

In Deutschland wird die Giberwiegende
Mehrheit der Bauprojekte immer noch
nach dem klassischen Vergabemodell
Planung - Ausschreibung - Ausfiihrung
realisiert. Dabei gibt es keine zwingen-
den Griinde, die diese strikte Trennung
rechtfertigen. Vielmehr erscheint es sinn-
voll, der zunehmenden Komplexitat von
Bauprojekten mit individuellen Formen
der Projektabwicklung zu begegnen. In
angelsachsischen Gebieten, insbesondere
den USA, besteht eine Vielfalt von Bau-
prozessmodellen, die Losungsansatze fir
die hdufig konflikttrachtige Baukultur in
Deutschland bergen. Denn ein GroBteil
dieser Modelle beruht auf dem Grund-
satz des partnerschaftlichen Bauens und
sieht die friihzeitige Zusammenfihrung
aller Projektbeteiligten vor.

Jedes Bauprojekt ist einzigartig und hat
verschiedene Grade der Vorplanung als
Ausgangspunkt. In vereinfachter Form
sind es fuinf Faktoren, die die Auswahl
des geeigneten Vergabemodells bestim-
men: An erster Stelle stehen die Art und
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der Umfang der Bauleistung. Mit zuneh-
mender Komplexitat der Projektentwick-
lung steigt die Anzahl der Gewerke. Da-
von abhdngig ist an zweiter Stelle das
Aufgabenspektrum der Projektparteien.
Dies betrifft die delegierbaren Aufgaben
des Bauherrn, die Zustandigkeit tiber die
verschiedenen Planungsphasen und das
Zusammenspiel zwischen Planern und
ausfiihrenden Unternehmen. An dritter
Stelle steht der Detaillierungsgrad der
Leistungsverzeichnisse. Je hoher er aus-
fallt, desto praziser ist die Ausschrei-
bungsbewerbung auf ausfiihrender Seite
nach einem Abgleich mit dem eigenen
Leistungsportfolio.

Akteursdreieck aus Bauherrn,
Planern und Firmen

Ein vierter Punkt ist der Planungsstand,
da je nach Fortschritt gewisse Vergabe-
modelle bereits schwer umsetzbar oder
gar auszuschlieBen sind. Fiir den deut-
schen Markt spielt an flinfter Stelle die
Eigenheit des Auftraggebers eine ent-
scheidende Rolle, da die Vergabe- und
Vertragsordnung fiir Bauleistungen
(VOB/A) fiir die 6ffentliche Hand weiter-
hin eine Vergabe mit getrennter Planung
und Ausflihrung als Regel vorsieht. Die
VOBJA ist trotz ihrer fehlenden Rechtsver-
bindlichkeit fiir private Auftraggeber de
facto dennoch die maBgebliche Orientie-
rung auch fiir sémtliche BaumaBnahmen.

Im klassischen Modell mit einer Vergabe
getrennter Fachlose liegt ein Akteurs-
dreieck aus Bauherrn, Planern und aus-
flihrenden Unternehmen vor. Dem Bau-
herrn obliegt neben der Definition der

Projektziele die Verantwortung fiir die
Planung und die Projektleitung. Die Ko-
ordination der Gewerke im Rahmen der
Projektsteuerung kann er entweder
selbst tibernehmen oder delegieren. Es
steigt angesichts der zunehmenden
Komplexitat der Bauprojekte in techni-
scher, 6kologischer und finanzieller Hin-
sicht die Tendenz zum Delegieren von
Bauherrenaufgaben.

Die erwédhnte in Deutschland tbliche
Akteurskonstellation erfahrt in den Ver-
einigten Staaten zwei Ergdnzungen.
Baumanagementunternehmen (General
Contractor), dem deutschen General-
libernehmer vergleichbar, sind in den
USA durch die verstarkte Delegierung
von Bauherrenaufgaben geldufiger. Pla-
ner (Architect-Engineer) Gibernehmen in
der Regel alle Planungsphasen, fungieren
gegeniiber den ausfiihrenden Unterneh-
men als Bauherrenvertreter und haben
ein Mitspracherecht bei der Vergabe.

Die in Deutschland Ubliche Einzelvergabe
entspricht dem US-Modell Design-Bid-
Build. Sein Anteil am US-Markt sank
einer reprasentativen Erhebung des un-
abhidngigen Design and Build Institute of
America (DBIA) zufolge von 2005 bis
2013 von 68 auf 51 Prozent in allen Bau-
segmenten (mit Ausnahme von Wohnim-
mobilien). Dies hingt unter anderem mit
der in 25 US-Bundesstaaten etablierten
Vertragsfreiheit fiir die 6ffentliche Hand
zusammen, die seit 2005 in immer mehr
Bundesstaaten alternative Vergabemo-
delle anwenden darf. Dartiber hinaus
sorgte die reine Orientierung am nied-
rigsten Preis in diesem Modell fiir wett-
bewerbsverzerrende Dumpingpreise. Die
Folge war, dass sich viele Akteure in der
groBtenteils mittelstandisch gepriagten
US-Bauindustrie nicht mehr auf dem
Markt halten konnten.

Alternativen des
partnerschaftlichen Bauens

Parallel zu dieser Entwicklung stieg der
Anteil der Projekte nach Design-Build auf
39 Prozent unter eine Million vom DBIA
untersuchten US-Bauprojekten. Hierbei
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erfolgen Planung und Ausflihrung aus
einer Hand, der Auftragnehmer ist entwe-
der ein einzelnes Bauunternehmen mit
Planungskompetenz oder ein Joint Ven-
ture aus Baufirma und Planungsbiro. Es
besteht beim zentralen Auftragnehmer
vollumfangliche Vertragsfreiheit fir die
Beauftragung von Subunternehmern. Die
zunehmende Nachfrage ergibt sich einer-
seits aus der wachsenden Komplexitat der
Bauprojekte, andererseits aus der Zeiter-
sparnis als Wettbewerbsvorteil. Durch den
Wegfall der zweiten Ausschreibungsphase
und der Schnittstellenproblematik zwi-
schen Planern und Ausflihrenden ermit-
telte eine Studie der University of Penn-
sylvania eine durchschnittliche Beschleu-
nigung der Projektiibergabe im Vergleich
zu Design-Bid-Build von rund 34 Prozent.

Die dritte US-Variante ist das Construc-
tion Management, in der Regel definiert
als Construction Management at Risk.
Dieses Prozessmodell entstand in den
1970er Jahren und weist aktuell einen
Marktanteil von rund zehn Prozent auf.
Es entsprang einem erhdhten Sicher-
heitsbediirfnis des Bauherren, der die
Haftung groBtenteils dem ausfiihrenden
Bauunternehmen tibertragt, der dafiir
die Koordinierung von Planung und Aus-
fiihrung Gbernimmt.

Diese Variante wahrt die Unabhdngigkeit
der Planer, zugleich gibt es friihzeitige
Wechselwirkungen zwischen planenden
und ausfiihrenden Projektparteien. Gera-
de die friihzeitige Einbeziehung der aus-
fiihrenden Unternehmen, verbunden mit
klaren Vorgaben des vergleichsweise zu-
riickhaltend agierenden Bauherrn, bildet
das Fundament partnerschaftlichen Bau-
ens. Es dient dem Ziel, durch eine zentra-
le Koordinierungsinstanz Konflikte zwi-
schen den Projektbeteiligten zu minimie-
ren und Nachtrdge zu reduzieren.

Variantenreichtum bei
Kompensationsmodellen

Wenn der Bauherr auBer den Zielvorga-
ben samtliche Projektmanagementauf-
gaben an einen zentralen Auftragnehmer
ubertragt, liegt das Modell Design-Ma-
nage vor. Der Auftragnehmer ist dabei in
der Regel ein Joint Venture aus Architek-
tur- und Planungsbiiro sowie dem aus-
flihrenden Bauunternehmen. Im Bridging
tbernimmt der Planer (Architect-Engi-
neer) vom ausfiihrenden Unternehmen
auch die Ausfiihrungsplanung. Erfolgt
die Ubergabe eines vollstiandig schliissel-
fertigen Gebaudes ohne Zielvorgaben
des Bauherrn, spricht man von Turnkey,

Wohnimmobilien) (Angaben in Prozent)

US-Marktanteil der verschiedenen Vergabemodelle (alle Assetklassen auBer

men Design-Bid-Build

Quelle: RSMeans Market Intelligence, 2014
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ein groBtenteils bei Wohnimmobilien
verwendetes Vergabemodell. Der in
Deutschland vorherrschende Einheits-
preisvertrag, also die Auflistung nach
Teilleistungen in Form von Einzelpositio-
nen aus dem Leistungsverzeichnis, kont-
rastiert mit den in den USA geldufigen
pauschalen Abrechnungsmodellen. Zu-
gleich spiegeln die Kompensationsvari-
anten die Idee des partnerschaftlichen
Bauens wider, da in vielen Fillen eine
anteilige Gewinn- beziehungsweise Ver-
lustrechnung zwischen Auftraggeber und
Auftragnehmer erfolgt.

Im Modell Cost plus Fee Gibernimmt der
Auftraggeber alle direkten Baukosten des
Auftragnehmers (Lohn, Gerite, Baustof-
fe) und zahlt zuziiglich eine Aufwands-
pauschale. Hierflir bedarf es einer ver-
trauensvollen Zusammenarbeit zwischen
Auftraggeber und Auftragnehmer, ent-
sprechend ist diese Vertragsvariante
haufig mit Design-Build verkniipft. Beim
Lump Sum Contract tragt der Auftrag-
nehmer nach vorab vereinbarten Pau-
schalsummen das Kostenrisiko. Gewdhn-
lich impliziert diese Kompensation Anrei-
ze fiir den Auftragnehmer in Form von
Bonuszahlungen bei Ubererfiillung von
Kosten- und Zeitplanen. Erfolgt die Fest-
legung der Pauschalsumme nach den
Preisen einzelner Gewerke ohne Men-
genangaben, ist von einem Unit Price
Contract die Rede.

Der Garantierte Maximalpreis (GMP) ist
ein genuin angelsachsisches Abrech-
nungsmodell, das kein Pendant in deut-
schen Rechtsordnungen hat. Es handelt
sich um eine Variante des Cost plus Fee
ohne Kostenrisiko fiir den Auftraggeber.
Umso mehr bedingt es eine Kooperation
von Projektbeginn an: Denn neben den
einzelnen Prozessetappen wird eine
Maximalsumme fiir das gesamte Projekt

inklusive Sondervergiitungen fiir den
Auftragnehmer definiert. Wie im part-
nerschaftlichen Bauen (iblich, legt der
zentrale Auftragnehmer die Kosten fiir
Subunternehmerleistungen transparent
offen (Open Books). Risikomargen
schiitzen den Auftragnehmer; werden
sie nicht beansprucht, behalt der Auf-
traggeber die zusatzlich einkalkulierten
Summen ein. Im Gegenzug tragt der
Auftragnehmer die Verantwortung fiir
eine Uberschreitung des GMP. Da nicht
vorgesehene Komplikationen die Pro-
jektkosten in die Hohe schrauben kdn-
nen, ist auch der GMP in der Regel an-
passbar.

Ahnlichkeiten zwischen USA
und Deutschland

Durch die mittelstandisch gepragte Struk-
tur der deutschen und US-amerikanischen
Bauwirtschaft empfehlen sich in den
Vereinigten Staaten etablierte Modelle
auch fiir Deutschland. Die angestrebte
groBere Vielfalt in Prozess-, Vergabe- und
Kompensationsmodellen beriicksichtigt
individuelle Projekt- und Kundenanforde-
rungen. Zeitsparende Modelle wie Design-
Build werden insbesondere von rasch
wachsenden Unternehmen, die kurzfristig
bezugsfertige Flachen bendtigen, nach-
gefragt.

Allen voran jedoch bezweckt der Blick
auf angelsachsische Modelle die Etablie-
rung partnerschaftlichen Bauens in
Deutschland. Die noch vorherrschende
Fokussierung auf eine strikte Trennung
von Planung und Ausfiihrung erschwert
eine intensive Kooperation zwischen den
Projektparteien und vernachlassigt die
friihzeitige Integration der Expertise aus-
fihrender Bauunternehmen. —
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