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Vorwort des Herausgebers

Die Debatte einer ,partnerschaftlichen Zusammenarbeit in der Bauwirtschaft nimmt Fahrt
auf. Partnering bei Construction Management at Risk und Publik Privat Partnership -
Modellen sind ein aktuelles Thema. Neue Vertragsmodelle, die angeblich den
partnerschaftlichen Aspekt in den Mittelpunkt stellen werden entwickelt. Schaut man sich
solche Vertrage einmal genauer an, dann erkennt man jedoch, dass die Partnerschaft nur als
Schlagwort dient, nicht aber wie offensichtlich gefordert als Grundlage einer
Zusammenarbeit, die vom partnerschaftlichen Umgang miteinander gepréagt ist. Bei den hier
angesprochenen Partnerschaften im Rahmen von Bauprojekten sollen die Projektbeteiligten
eine ,Ehe auf Zeit* eingehen, mit dem Ziel, das Projekt mit mdglichst wenig
,Reibungsverlusten® zum Erfolg zu fihren. Oder wie Prof. Racky wissenschaftlich korrekt
definiert. ,Partnering ist ein Managementansatz, der die Kooperation der in einer
Geschaftsbeziehung stehenden Personen bzw. Organisationen in den Vordergrund stellt, um
dadurch im Rahmen dieser Beziehung die Voraussetzungen fur eine fur alle Beteiligten
erfolgreiche Geschéftsabwicklung zu schaffen®. Warum spielt der partnerschaftliche
Gedanke in der Bauprojektabwicklung plétzlich eine so wichtige Rolle? Sind frihere Projekte
etwa nicht partnerschaftlich abgewickelt worden? Was bedeutet Partnerschaft? Eine
Partnerschaft ist im weiteren Sinne eine Gemeinschaft von mehren Menschen, die eine
verbindliche Beziehung eingehen. Der Begriff Partnerschaft schlie3t die Vorstellung einer

grundsatzlichen Gleichwertigkeit und Gleichberechtigung der Partner ein.

In diesem Sinne begreift Herr Dipl.-Ing. Andreas Eitelhuber sein Forschungsthema, das er im
Rahmen einer Dissertation intensiv bearbeitet und mit der Disputation am 9. Mai 2007 zum
erfolgreichen Abschluss gebracht hat. Herr Eitelhuber hat seine Ausarbeitungen auf den
Industriebau bezogen. Dies hangt im Wesentlichen damit zusammen, dass er als Mitarbeiter
der Audi AG in Ingolstadt Zugriff auf neue Industriebauprojekte hat, die ihm fir seine Arbeit
aktuelle und realistische Daten und Fakten geliefert haben. Der Doktorand konnte deshalb
auf eine Vielzahl von Bauvertrdgen zuriickgreifen und aus den daraus gewonnenen
Erkenntnissen entsprechende Optimierungen fir zuklnftige Projekte ableiten. Die
Bauwirtschaft kennt zwar eine Vielzahl von Bauvertragsmodellen - die Wesentlichen stellt
der Doktorand im Kapitel 2 vor - die aber ausnahmslos auf Erfahrungswerte basieren. Es ist
dem Doktorand gelungen, aufgrund seiner wissenschaftlichen Untersuchungen eine Basis
fur ein neues optimiertes Bauvertragsmodell zu entwickeln, fir das eine wissenschaftlich

umfassende Untersuchung bisher nicht durchgefiihrt worden ist. Die sich daraus ergebenden



Ergebnisse sind sehr gut nachvollziehbar, da sie auf praxisnah gewonnene Erfahrungen mit
realem Hintergrund basieren. Meine Folgerung als Mentor der Arbeit ist daher, dass diese
Arbeit mit den Modellentwicklungen und Handlungsempfehlungen einen wesentlichen
wissenschaftlichen Beitrag fir die Vertragsgestaltung und Projektarbeit auf der Basis
partnerschaftlicher Zusammenarbeit leistet. Er hat Méglichkeiten aufgezeigt, wie ein Bauherr
Projektrisiken vermeiden kann, die sich aus mangelnder Zusammenarbeit ergeben kénnen.
Die Arbeit ist eine wissenschaftlich begriindete Handlungsanweisung, die in Zukunft sicher

breite Anwendung finden kann.

Herrn Eitelhuber gebiihrt besonderer Dank daflir, dass er mit dem aktuellen und praxisnahen
Thema zur positiven Weiterentwicklung des Instituts fir Bauwirtschaft in besonderer Weise
beigetragen hat. Insbesondere méchte ich mich bei Herrn Eitelhuber fir die kollegiale und
erfolgreiche Zusammenarbeit bedanken und wiinsche ihm in seinem weiteren Berufsleben

alles Gute und viel Erfolg.

Univ.-Prof. Dr.-Ing. Antonius Busch Kassel im Mai 2007



Vorwort des Verfassers

Diese Arbeit entstand wahrend meiner Tatigkeit bei einem deutschen Automobilbau-

unternehmen in 4-jahriger Bearbeitungszeit an meinem Schreibtisch zu Hause.

Mein besonderer Dank gilt Herrn Univ.-Prof. Dr.-Ing Antonius Busch als ersten Gutachter,
welcher mir stets jegliche Unterstitzung und Uber die Arbeit hinaus Vieles mit auf meinen

Weg gegeben hat.

Des weiteren Danke ich meinem zweiten Gutachter Herrn Univ.-Prof. Dr.-Ing. Volkhard Franz
fur die zahlreichen nutzlichen Anregungen und Diskussionen wahrend der Bearbeitungszeit,
sowie den weiteren Mitgliedern der Prufungskommission Herrn Univ.-Prof. Dr.-Ing. Peter
Racky und Herrn Univ.-Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig fur die Austbung des Amtes als Prufer

bei meiner Disputation.

Mein weiterer Dank gilt Herrn Dipl.-Ing. Dietmar Knebel und Herrn Dipl.-Ing. Wolfram
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Anregungen.
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EINLEITUNG

1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Arbeit

Die Abwicklung von komplexen Bauprojekten in Deutschland beinhaltet haufig erhebliches
Konfliktpotential zwischen Bauherr und den ausfihrenden Firmen. Bei der géngigen
Bauvertragsform fur groe und komplexe Bauvorhaben — dem Global-Pauschalvertrag —
beinhalten dessen konventionellen Varianten in der Regel den Angebotspreis fir die
Erstellung des Bauwerks als Vergabekriterium hinsichtlich des Generalunternehmers.

Fur die Bauindustrie bedeutet dies eine Auftragsaquisition im Rahmen eines starken Preis-
und Verdrangungswettbewerbes. Dies fihrt neben weiteren Interessenskonflikten, welche
zum Beispiel auf einer nicht identisch vorgenommenen Auslegung des Bau-Solls basieren,
zu einer  grundsatzlichen  Polarisierung der Interessenlage. Durch  diese
Interessenskonkurrenz riicken nicht wertschépfende Tatigkeiten zur Erreichung der eigenen
Ziele des Einzelnen in den Vordergrund. Dies bedeutet fiir beide Seiten unter anderem
Mehrkosten und Terminverzégerungen. Eine optimale Gesamtlésung zur Realisierung des

Bauprojekts wird somit zur unzureichend umgesetzt.

Mit der Zielsetzung, insbesondere die genannten systemimmanenten Schwachpunkte zu
verbessern, wurden seit Ende der 90ér Jahre verstarkt innovative, partnerschaftliche
Bauvertragsmodelle in der Fachliteratur veréffentlicht sowie einzelne Projekte auf dem
deutschen Baumarkt abgewickelt. Als Ergebnis dieser Entwicklung wurden inzwischen

zahlreiche unterschiedliche Modelle publiziert.

Welche Vor- und Nachteile fir den Bauherrn jeweils mit diesen verschiedenen Varianten
verknipft sind, wird nur auf Basis einer modellbezogen Sichtweise aufgezeigt. Aussagen
bezliglich der Kausalitdt zu den jeweiligen, entsprechenden partnerschaftlichen
Modifikationen werden nicht getroffen.

Aus Sicht des Bauherrn stellt sich die Frage, welche konkreten partnerschaftlichen
Modifikationen der Bauvertragsmodelle wie dessen Projektziele beeinflussen und welche
grundlegenden  Steuerungsmechanismen |hm  entsprechend seinen jeweiligen
Projektpramissen diesbeziglich zur Verfugung stehen. Bezlglich dieser Fragestellung gibt

es einen Mangel an objektiven und wissenschaftlich fundierten Aussagen.

Der geschilderte Sachverhalt bildet den Ansatzpunkt der vorliegenden Arbeit. Deren
Zielsetzung ist es, die Auswirkungen von partnerschaftlichen Modifikationen auf die

Projektziele des Bauherrn aufzuzeigen und Ihm darauf aufbauend ein grundlegendes
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Instrument zur Steuerung entsprechend der Gewichtung Kosten, Termine und Qualitat an die
Hand zu geben. Der Verfasser beabsichtigt dies am Beispiel eines partnerschaftlichen
Bauvertragsmodell exemplarisch zu entwickeln. Prinzipiell lassen sich die grundlegenden
Erkenntnisse jedoch auf alle partnerschaftlichen Bauvertragsmodelle Ubertragen, so dass

diesbezlglich keine Einschrankungen bestehen.

1.2 Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Arbeit setzt sich aus vier aufeinander aufbauenden Abschnitten (Kapitel 2-5)
zusammen. Der aus Kapitel 2 gebildete erste Abschnitt beinhaltet die zur Behandlung der
gewahlten Themenstellung erforderlichen Grundlagen. Bei Abschnitt zwei handelt es sich um
die Erarbeitung von Kennwerten und grundlegenden Daten fir die folgenden Kapitel. In
Kapitel 4 werden die konkreten Bausteine fir den Abschnitt 4 (Kapitel 5) entwickelt. Dieser
beinhaltet die abschlieRende Entwicklung der L&sungsansatze bezlglich den in der

Einleitung formulierten Zielen.

Im Rahmen des Kapitel 2 wird hinsichtlich der fur die Thematik notwendigen Grundlagen der
Status quo auf dem deutschen Baumarkt behandelt. Hierzu werden neben den
grundlegenden rechtlichen Rahmenbedingungen sowie Beteiligten die in der deutschen
Bauwirtschaft angewandten traditionellen Vergabe- und Unternehmereinsatzformen sowie
Bauvertragstypen dargestellt und analysiert. Darliber hinaus werden Uberwiegend im
europdischen beziehungsweise angelsachsischen Baumarkt praktizierte partnerschaftlich
orientierte Bauvertragsmodelle, wesentliche partnerschaftliche Managementansatze sowie
die Grundlagen der partnerschaftlichen Zusammenarbeit dargestellt. Die Behandlung dieser
Themen dient zur Definition der notwendigen Begriffsbestimmungen sowie weiterhin zur
Information des Lesers beziglich der erforderlichen Grundlagen zur Behandlung der

gewahlten Thematik.

Das Kapitel 3 befasst sich mit der Thematik, inwieweit in ein Bauvertragsmodell
implementierte partnerschaftliche Elemente aus Sicht des Bauherrn in der Praxis umsetzbar
sind, sowie inwiefern diese den Realisierungsgrad dessen Projektziele beeinflussen, was
nicht als von vornherein als bekannt vorauszusetzen, sondern nachzuweisen ist. Hierflr wird
eine Projektanalyse durchgefuhrt. Bei den auf Basis eines identischen Bauvertragsmodell
abgewickelten Baumalinahmen handelt es sich um Projekte des Industriebaus, worauf die
angestellten Betrachtungen ausgerichtet sind. Hinsichtlich des exemplarisch ausgewahlten
Bauvertragsmodell lassen sich die gewonnen Erkenntnisse grundlegend auch auf andere

partnerschaftliche Modelle und Gebaudetypen Ubertragen. Das untersuchte Modell wird

2
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mittels einer Modellanalyse hinsichtlich  der  beschriebenen Vergabe- und
Unternehmereinsatzformen, Bauvertragstypen sowie partnerschaftlichen Bauvertrags—
modellen abgegrenzt und zugeordnet sowie bezlglich den implementierten
partnerschaftlichen Grundlagen untersucht.

Die anschlieRende Untersuchung auf die Auswirkungen der Ziele des Bauherrn nimmt den
grollten Teil der Projektanalyse in Anspruch. Ausgehend von den Grundlagen des
vergleichbaren traditionellen Bauvertragstyp, welcher (ber die vorangegangene
Modellanalyse zugeordnet wurde, werden die Ergebnisse der einzelnen untersuchten
Aspekte zu den Hauptkriterien Kosten, Termine und Qualitdt des betrachteten
partnerschaftlichen Modells gegeniibergestellt und bewertet sowie mit den entsprechenden

partnerschaftlichen Kernelementen verknipft.

Im vierten Abschnitt werden die anhand der Projektanalyse definierten partnerschaftlichen
Modifikationen konkretisiert und weiterentwickelt, um dem Bauherrn in Anlehnung an das
untersuchte Projektmodell einen optimierten, konkreten und strukturierten
Maflnahmenkatalog partnerschaftlicher Elemente zur Verfigung zu stellen. Im Rahmen einer
Prozessbetrachtung werden die entwickelten Handlungsfelder in einen partnerschaftlichen
Gesamtprozess Uberfihrt, innerhalb dessen die projekizielbeeinflussenden

partnerschaftlichen Modifikationen als Teilprozess dargestellt und verknipft werden.

Im Rahmen des Kapitel 5 erfolgt auf Basis des in der Projektanalyse untersuchten
partnerschaftlichen Modells die Entwicklung eines gesamtheitlichen Grundmodells, welches
die Erkenntnisse aus den vorangegangenen Abschnitten zusammenfihrt und eine
transparente und verknilpfte Gesamtdarstellung von partnerschaftlichen Elementen und
Bauvertragsmodell abbildet. Auf dieser Basis sowie auf den weiteren Resultaten der Kapitel
3-4 aufbauend wird die vom Verfasser entwickelte Verknupfung von Auswirkungen
partnerschaftlicher Modifikationen auf die Projektziele vorgestellt, die daraus grundlegenden
Steuerungselemente in Bezug auf die jeweiligen Projektziele aus Sicht des Bauherrn
entwickelt sowie eine Handlungsempfehlung als Grundlage fir ein praktisches

Umsetzungsinstrument zur Abwicklung des betrachteten Modells zur Verfiigung gestellt.



KAPITEL 2

2. Grundlagen

2.1 Rahmenbedingungen der Bauabwicklung in Deutschland

2.1.1 Baurechtliche Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die nach Ansicht des Verfassers grundlegenden Regelwerke
hinsichtlich der baurechtlichen Rahmenbedingungen in Deutschland dargestellt. Dies sind
im einzelnen das Bulrgerliche Gesetzbuch (BGB), die Vergabe- und Vertragsordnung fur

Bauleistungen (VOB) und die Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI).

2.1.1.1 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

FUr die Leistungsvertrdge im Bauwesen, aber auch fir den Architektenvertrag gilt das

Werkvertragsrecht gem. §§ 631-651 BGB" .

Uber das Wesen des Werkvertrages filhrt § 631 BGB folgendes aus:?

(1) Durch den Werkvertrag wird der Unternehmer zur Herstellung des versprochenen
Werkes, der Besteller zur Entrichtung der vereinbarten Verglitung verpflichtet.

(2) Gegenstand des Werkvertrages kann sowohl die Herstellung oder Verdnderung einer

Sache als ein anderer durch Arbeit oder Dienstleistung herbeizufiihrender Erfolg sein.

Sachverhalt Anzuwendendes Vertragsrecht
Herstellung einer unbeweglichen Sache (Bauwerk) Werkvertragsrecht
Erbringung von Reparaturleistungen Werkvertragsrecht
Erbringung von sonstigen Tatigkeitserfolgen Werkvertragsrecht

(Planungsleistungen)

Herstellung einer beweglichen, aber beliebig Kaufvertragsrecht

austauschbaren Sache

Herstellung einer beweglichen, aber Kaufvertrags- und erganzend
unvertretbaren Sache Werkvertragsrecht

Tabelle 1: Inhalt des Werkvertrages 3

vgl. Mantscheff J., Baubetriebslehre 1 Bauvertrags- und Verdingungswesen, Disseldorf 1998, S. 20-21
vgl. Birgerliches Gesetzbuch (BGB); Stand: 1. Januar 2003
3 vgl. Buschmann B., Vertragsrecht fiir Planer, Bauherren und Baubetriebe, Darmstadt 2003, S. 107
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Entscheidend ist im Werkvertragsrecht, dass nicht lediglich ein Tatigwerden, sondern ein
dariiber hinausgehender Erfolg geschuldet wird. *

Far bestimmte Werkvertragsarten haben sich darlber hinaus Allgemeine
Geschaftsbedingungen durchgesetzt. Das gilt insbesondere far den
Bauunternehmervertrag, dem vertraglich meistens die Vergabe- und Vertragsordnung fir

Bauleistungen (VOB) zugrunde gelegt wird. °

Mit der Schuldrechtsmodernisierung vom 01.01.2002 wurde das AGB-Gesetz in das BGB
aufgenommen. Das AGB-Recht ist seither in den §§ 305 - 310 BGB integriert. Das AGB-
Recht soll die einseitige Ausnutzung der vom Verwender allein in Anspruch genommenen
Vertragsgestaltungsfreiheit verhindern. Es werden Kriterien fur die Gultigkeit von
Allgemeinen Geschéaftsbedingungen (AGB) und Inhaltskontrollen fur wirksame

Bedingungen mit Rechtscharakter formuliert. °

Das AGB-Recht legt in diesem Zusammenhang fest, welche Vertragsbedingungen gliltig

und welche nichtig sind.

2.1.1.2 Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen (VOB)

Die Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen ist weder Gesetz noch
Rechtsverordnung. Die VOB wird nur durch die individuelle Partnervereinbarung
zwischen Auftraggeber (AG) und Auftragnehmer (AN) Vertragsbestandteil. Das heil}t, Sie
gilt auch nicht als Gewohnheitsrecht, weil neben VOB-Bauvertrdgen auch Vertradge nach

Werkvertragsrecht des BGB abgeschlossen werden. ’

Die VOB ist in drei Teile gegliedert: ®
- Teil A: Allgemeine Bestimmungen fir die Vergabe von Bauleistungen
- Teil B: Allgemeine Vertragsbedingungen fir die Ausfiihrung von Bauleistungen

- Teil C: Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fiir Bauleistungen

Teil A der VOB beschreibt die Richtlinien in der Vergabephase bis zum Abschluss des

Bauvertrages. Er bestimmt somit den Vergabeprozess von Bauleistungen. °

vgl. Klunzinger E., Einfiihrung in das Birgerliche Recht, Miinchen 2000, S. 350

vgl. Brox H., Besonderes Schuldrecht, Miinchen 2000, S. 193

vgl. Buysch M., Schnittstellen fiir den schlisselfertigen Hochbau, Wuppertal 2003, Seite 9

vgl. Mantscheff J., Baubetriebslehre 1 Bauvertrags- und Verdingungswesen, Disseldorf 1998, S. 188
vgl. Résel W., Busch A., AVA-Handbuch, Wiesbaden 2004, S. 6

vgl. Werner U., Pastor W., VOB, Munchen 2003, Einfiihrung X
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KAPITEL 2

Fur offentliche AG besteht die Verpflichtung, Ausschreibungen und Vergaben von
Bauauftragen unter Berucksichtigung der Bestimmungen der VOB Teil A durchzuftuhren

sowie die VOB Teil B und C vertraglich zu vereinbaren. '

Die VOB Teil B enthalt die ,Allgemeinen Vertragsbedingungen fiir die Ausfihrung von
Bauleistungen®. Die Vorschriffen der VOB Teil B gelten nur bei entsprechender

Vereinbarung.

,Die VOB/B gilt ausschlie3lich kraft vertraglicher Vereinbarung und bezieht sich nur auf
Bauleistungen. Sie kann daher nicht im Verhaltnis zwischen dem Bauherrn und dem

Architekten oder sonstigen Planungsbeteiligten wirksam vereinbart werden.“ "’

Der Teil C der VOB stelt die sogenannten ,Allgemeinen technischen
Vertragsbedingungen® dar und beschreibt, wie die Leistung zu erfolgen hat

beziehungsweise was unter einer vorgegebenen Leistung zu verstehen ist. '

Hierzu sind die Normen der VOB/C grundsétzlich als Regeln der Technik anzusehen. **

Analog zum Teil B bedarf es auch bei Teil C einer gesonderten Vereinbarung, um als
vertraglich vereinbarte Abmachung zwischen den Parteien zu gelten. Ist jedoch
§ 1 Nr. 1 VOB/B rechtgultig vereinbart, ist auch Teil C Vertragsbestandteil.

2.1.1.3 Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI)

Die Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI), gilt nach § 1 HOAI ,fur die
Berechnung der Entgelte fur die Leistungen der Architekten und Ingenieure im Bauwesen,
soweit sie durch Leistungsbilder oder andere Bestimmungen dieser Verordnung erfasst

werden.*
Die HOAI beschreibt detailliert typische Architekten- und Ingenieurleistungen, die in
zahlreichen Leistungsbildern enthalten sind. Dort werden die fur eine Erfullung eines

Honoraranspruches typischerweise notwendigen Leistungen beschrieben. ™

Das heif3t, die HOAI ist als reines Preisrecht zu verstehen.

10 vgl. Buschmann B., Vertragsrecht fiir Planer, Bauherren und Baubetriebe, Darmstadt, 2003, S. 111

' Buschmann B., Vertragsrecht fiir Planer, Bauherren und Baubetriebe, Darmstadt, 2003, S. 109, Z. 3-5

'2 vgl. Carrell R.V. in Mayrzedt H. und Fissenewert H., Handbuch Bau-Betriebswirtschaft, Diisseldorf 2001,
S. 174

13 vgl. Heiermann W., Riedl R., Rusam M., Handkommentar zur VOB, Wiesbaden 2003, A §1 Rdn. 10

' vgl. Locher H., Kommentar zur HOAI, Diisseldorf 2002, Einleitung Rdn. 56

6
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Die Vorschriften der HOAI sind nicht berufs-, sondern leistungsbezogen anzuwenden.
Das heil3t die HOAI ist generell auf juristische und natirliche Personen anzuwenden.
Ausgenommen hiervon sind Anbieter kompletter Bauleistungen, die daneben die hierfur

erforderlichen Architekten- und Ingenieurleistungen erbringen. *°

Die HOAI unterscheidet verschiedene Leistungsbilder, wie zum Beispiel Objektplanung fur
Gebaude, Freianlagen und raumbildende Ausbauten gemass § 15, Tragwerksplanung
gemass § 64 HOAI oder Technische Ausristung gemass § 73 sowie zuséatzliche

Leistungen gemass §§ 28-32 (wie Projektsteuerung).

Die Leistungsbilder werden in bis zu neun Leistungsphasen unterteilt:

1 Grundlagenermittlung

Ermittlung der Voraussetzung zur Lésung der Bauaufgabe durch die Planung
2 Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)

Erarbeiten der wesentlichen Teile einer Lésung der Planungsaufgabe
3 Entwurfsplanung (System- und Integrationsplanung)
Erarbeiten der endgultigen Lésung der Planungsaufgabe

4 Genehmigungsplanung

Erarbeiten und Einreichen der Vorlagen fur

die erforderlichen Genehmigungen und Zustimmungen

5 Ausfiihrungsplanung

Erarbeiten und Darstellen der ausfiihrenden Planungslésung

6 Vorbereiten der Vergabe

Ermitteln der Mengen und Aufstellen von Leistungsverzeichnissen

7 Mitwirkung bei der Vergabe

Ermitteln der Kosten und Mitwirkung bei der Auftragsvergabe

8 Objektiiberwachung (Bauiiberwachung)

Uberwachung der Ausfiihrung des Objekts

9 Objektbetreuung und Dokumentation

Uberwachung der Beseitigung von Méngeln und Dokumentation des

Gesamtergebnisses

Abbildung 1: HOAI - Leistungsphasen

'® vgl. Buschmann B., Vertragsrecht fiir Planer, Bauherren und Baubetriebe, Darmstadt, 2003, S. 237
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Die jeweilige Honorarhéhe richtet sich dabei nach anrechenbaren Kosten,
Schwierigkeitsgrad des Projektes (Honorarzone) und den vertraglich vereinbarten

Leistungsphasen. Zusatzlich kénnen besondere Leistungen vereinbart werden.

2.1.2 Die am Bau Beteiligten

Die Erstellung eines Bauwerkes ist ein Ergebnis aus den Zusammenspiel mehrerer
Projektbeteiligter. Dabei kénnen prinzipiell drei verschiedenen Gruppen differenziert
werden:

o Auftraggeber / Bauherr

e Planer

o Auftragnehmer / Unternehmer

Bei der Abwicklung eines Bauprojektes sind noch weitere Gruppen wie
Genehmigungsbehérden, Mieter, Rechtsanwalte etc. beteiligt, auf die im weiteren nicht
eingegangen wird.

Nachfolgend sind den genannten Gruppen grundsatzliche Aufgaben zugewiesen, welche
jedoch entsprechend den individuellen Rahmenbedingungen des Bauprojekts variieren

kénnen.

2.1.2.1 Auftraggeber
Der Begriff Auftraggeber ist grundséatzlich ein Synonym fiur Bauherr und Besteller. In der

Literatur und in der Praxis werden alle drei Begriffe verwendet.

Entsprechend den Landesbauordnungen ist Bauherr, wer auf seine Verantwortung eine

bauliche Anlage vorbereitet oder ausfiihrt oder vorbereiten oder ausfihren lasst. '

Hingegen verwenden weder das Birgerliche Gesetzbuch (BGB) noch die Vergabe- und
Vertragsordnung fir Bauleistungen Teil B (VOB/B) die Bezeichnung ,Bauherr®, sie
sprechen von Besteller (§ 631 Abs.1 BGB) oder Auftraggeber (§1 Nr. 4 VOB/B).

Im folgenden wird der Bauherr oder Besteller in Anlehnung an die VOB durchgéangig als
Auftraggeber (AG) bezeichnet. "7

Der AG fasst den unternehmerischen Entschluss zur Verwirklichung eines Bauvorhabens,

wodurch der darauf folgende Projektablauf ausgelést wird. Er ist der ma3gebende

16 vgl. Molodovsky P., Bayerische Bauordnung mit ergdnzenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften,

Munchen 2002, Art. 5§ 1 Satz 1
' der Begriff Auftraggeber bezieht sich im folgenden nicht auf das Vertragsverhaltnis AN zu seinen

8
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Projektbeteiligte und Gestalter der Projektorganisationsform, das heit er gibt die
vertraglichen und koordinativen Beziehungen zwischen den am Bauprojekt beteiligten
Gruppen grundsatzlich vor.

Die Hauptaufgaben des AG bestehen darin, die fir den Fortgang des weiteren
Projektablaufs notwendigen Entscheidungen zu treffen, sowie die fertiggestellten
Leistungen seiner Vertragspartner abzunehmen und Ihnen die vereinbarte Vergitung zu
zahlen. Ferner sind durch den AG Uber die gesamte Projektlaufzeit die Leistungen der
einzelnen Projektbeteiligten in bezug auf die Einhaltung der vereinbarten Qualitats-,
Termin- und Kostenvorgaben zu Gberwachen und zu koordinieren. Hieraus ergeben sich
weitgehende Rechte und Pflichten, welche der AG wahrzunehmen hat, die er aber auch

an zusatzliche Projektbeteiligte delegieren kann. '

Auftraggeber als Bauherren werden grundséatzlich in private und 6ffentliche Auftraggeber

unterteilt:

Offentliche Auftraggeber Private Auftraggeber

Ergebnisorientierte Nicht

Im Wesentlichen Bund, ergebnisorientierte

Lander und Gemeinden

Organisationen

Organisationen

Beispiele: Beispiele: Beispiele:
Bundesrepublik - Industrie- - Karitative
Deutschland unternehmen Organisationen
Freistaat Bayern - Immobilienfonds - Kirchen
Stadt Minchen - Banken - Vereine

Abbildung 2: Offentliche — Private Auftraggeber '°

Offentliche Auftraggeber haben nach dem geltenden Haushaltsrecht die restriktiven
Vorschriften der VOB/A zu beachten. Private Auftraggeber haben hinsichtlich der Vergabe
grolRere Handlungsalternativen wodurch unterschiedliche Vergabe- und Vertragsformen
méglich sind. 2 Da im Rahmen dieser Arbeit auf den Industriebau Bezug genommen
wird, beschrankt sich im Weiteren der Begriff Auftraggeber auf den privaten Bereich, das

heil’t insbesondere auf Industrieunternehmen als Bauherr.

Nachunternehmern, vgl. Kapitel 2.2.1.1

vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung einer Vergabeform, Disseldorf 1997,
S.5-6

in Anlehnung an Cadez |., Risikowertanalyse als Entscheidungshilfe zur Wahl des optimalen
Bauvertrages, Disseldorf 1998, Seite 21

2 ygl. Kapitel 2.1.1.2

18

19
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2.1.2.2 Auftragnehmer

Der Auftragnehmer ist Vertragspartner des Auftraggebers und fuhrt in der Regel
Bauleistungen aus. Durch den Bauvertrag wird die Leistungspflicht des Auftragnehmers
(Bausoll) und die fir diese Leistung geschuldete Vergitung des Auftragnehmers
(Vergitungssoll) festgelegt. Das Bausoll ist die festgelegte, vom Auftragnehmer zur
Erreichung des werkvertraglichen Erfolges (Herstellung des Werkes) zu erstellende
Leistung und damit auch die relevante Vorgabe fiir die Bauabwicklung. Diese Vorgabe

kann durch Leistungsverzeichnis, Plane, Terminfestlegungen etc. erfolgen. '

Die mit dem AG in einem direkten Vertragsverhaltnis stehenden und mit der Bauerstellung
beauftragten Unternehmen werden im folgendem als AN bezeichnet. Als
Subunternehmen werden Unternehmen bezeichnet, welche vom AN mit der Ausfiihrung

von Teilen seines dem AG geschuldeten Leistungsumfangs beauftragt sind.

2.1.2.3 Architekten und Fachplaner

Architekt ist eine geschitzte Berufsbezeichnung, die filhren darf, wer in der
Architektenrolle oder Architektenliste bei der zustandigen Landesarchitektenkammer
eingetragen ist. %

Bei den Architekten kann wie folgt differenziert werden: %

o selbststandige (,freie®) Architekten

o angestellte Architekten eines privaten oder 6ffentlichen Bauherrn

o angestellte Architekten eines bauausfiihrenden Unternehmens

Neben dem Architekten werden entsprechend der Komplexitdt des Bauvorhabens auch
Ingenieure, welche als Fachplaner bezeichnet werden, sowie Spezialisten fir zum
Beispiel Bodenmechanik, Bauphysik oder Schallschutz eingesetzt. **

Hierzu kénnen die Planungsarbeiten auf drei verschiedene Arten vergeben werden: %

e Getrennt nach Fachplanungen unter Koordination des Architekten

Vergabe an einen Generalplaner, der gegebenenfalls beziglich der Fachplanungen

,Planungsnachunternehmer” beauftragt

Komplette oder teilweise Vergabe der Planung an das ausfilhrende Bauunternehmen

2 vgl. Kapellmann K., Vergiitung, Nachtrage und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 1:

Einheitspreisvertrag, Dusseldorf 1996, Rdn. 4

vgl. Briissel W.: Baubetrieb von A-Z, Diisseldorf 1998, S. 44

vgl. Heine S., Qualitative und quantitative Verfahren der Preisbildung, Kostenkontrolle und Kosten-
steuerung beim Generalunternehmer, Disseldorf 1995, S. 6

vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung einer Vergabeform, Disseldorf 1997,
S.7

vgl. Cadez I., Risikowertanalyse als Entscheidungshilfe zur Wahl des optimalen Bauvertrages, Disseldorf

22
23

24

25
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2.2 Traditionelle Vergabe- und Unternehmereinsatzformen

Dem AG obliegt die Entscheidung, ob er die zu beauftragende Bauleistung an mehrere
oder nur ein einziges Unternehmen vergibt. Diese beiden Alternativen der Beauftragung
werden als Vergabeformen bezeichnet, mit welchen spezifische

Unternehmereinsatzformen verknipft sind.

2.2.1 Fachlosvergabe

Bei der Fachlosvergabe vergibt der AG die Bauleistung in der Regel nach Gewerken
unterteilt an mehrere ausfuhrende Unternehmen. Mit der Planungsleistung kénnen
mehrere Planer nach Fachplanungsleistungen unterteilt oder ein Generalplaner beauftragt
werden.

Der Auftraggeber schlief3t mit allen Auftragnehmern Vertrage ab, wodurch diese in einem

unmittelbarem Vertragsverhaltnis zum Bauherrn stehen.

,Bedingt durch die historisch verankerte, strikte Trennung der Handwerkszweige und die
mittelstdndisch gepragte Bauwirtschaft, stellt die Einzelvergabe in Deutschland die

traditionelle Vergabeform dar.“ 2

2.2.1.1 Einzelunternehmer

Unter dem Begriff Einzelunternehmer versteht man Betriebe, die ausschliellich die
Leistung ihres spezifischen Fachgewerkes erbringen.

Der Einzelunternehmer kann in Form eines Haupt- oder Nebenunternehmers sowie als

Nach-(Sub)unternehmer auftreten. 2

Dabei versteht man unter dem Begriff Hauptunternehmer den AN, welcher das
Hauptvolumen eines Bauvorhabens (zum Beispiel die Erstellung des Rohbaus) leistet.

Nebenunternehmer stehen analog zum Hauptunternehmer in einem direkten
Vertragsverhaltnis zum Bauherrn, liefern jedoch einen geringen Anteil an der Bauleistung.
Der Nach-(Sub)unternehmer ist Vertragspartner und Erflllungsgehilfe von einem

Einzelunternehmer.

1998, S. 22
% Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,
S.8,Z.16-18
vgl. Heine S., Qualitative und quantitative Verfahren der Preisbildung, Kostenkontrolle und Kosten-
steuerung, Wuppertal 1995, S.7

27
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2.2.2 Gesamtvergabe
Bei der Gesamtvergabe wird die komplette Bauleistung an einen Auftragnehmer
vergeben. Hierzu werden unterschiedliche Unternehmereinsatzformen unterschieden, je

nachdem ob der Auftragnehmer eigene Bauleistungen und/ oder Planungsleistungen

erbringt. 2
Eigene Planungs-
Bauleistungen leistungen
Generalunternehmer (GU) JA NEIN
5 E -
_g o | Generaltibernehmer (GU) NEIN NEIN
g N
y g Totalunternehmer (TU) JA JA
£ £
> -
Totallibernehmer (TU) NEIN JA

Tabelle 2: Ubersicht liber Unternehmenseinsatzformen bei der Gesamtvergabe

2.2.2.1 Generalunter- und Generaliibernehmer

Der Generalunternehmer ist Vertragspartner des Bauherrn, der samtliche fir die
Herstellung des Bauwerkes erforderlichen Bauleistungen zu erbringen hat und
wesentliche Teile hiervon selbst ausfiihrt. 2° Unter ,wesentliche Teile* wird in der Regel
mindestens ein Drittel der Bauleistung verstanden. Das Drittel ist etwa mit dem Anteil der
Rohbauleistung an der Gesamtbauleistung identisch. *°

Im Gegensatz zum Generalunternehmer erbringt ein Generalubernehmer keine
wesentliche eigene Bauleistung, sondern vergibt diese in der Regel komplett an
Nachunternehmer. Somit erbringt ein Generalibernehmer meist ausschlieBlich
Dienstleistungen. *’

Bezuglich der gesamten Bauausfihrung steht der AG nur mit einem AN in einem
Vertragsverhaltnis. Fir die gesamte Bauwerkserstellung Ubernimmt der AN die
verantwortliche Erbringung der gesamten Bauleistung sowie flur die vertraglich
geschuldete Leistung, das Kosten- und Terminrisiko. Ferner tragt der AN die
Gewahrleistung fur die gesamte Bauleistung.

Alternativ zur Beauftragung an nur einen AN kénnen mehrere Gewerke zusammengefasst

an mehrere Teilgeneralunternehmer beziehungsweise — Ubernehmer vergeben werden.

B beij der Gesamtvergabe der Bauleistung an einen Unternehmer wird in der Literatur auch der Begriff

~Schlisselfertige Vergabe“ verwendet, vgl. dazu u.a. Heiermann W., Riedl R., Rusam M., Handkommentar
zur VOB, Wiesbaden 2003, A§4 Rdn. 22ff

vgl. Kalusche W., Was macht der Generalunternehmer?, baumeister 12/1994, Seite 50

vgl. Hofmann O. und Frickell E., die Vergabe &ffentlicher Bauleistungen in Bayern, Miinchen 1983, Seite 33
vgl. Hofmann O. und Frickell E., die Vergabe &ffentlicher Bauleistungen in Bayern, Miinchen 1983, Seite 33

29
30
31
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Zum Beispiel werden Roh- und Stahlbauarbeiten oder Fassaden- und
Dachabdichtungsarbeiten zu Gruppen zusammengefasst.

In Abhangigkeit vom zu erbringenden Leistungsumfang des Generalunternehmers werden
entsprechend der Definition des Internationalen Europdischen Verbandes fir

Bauwirtschaft (FIEC) verschiedene Formen von Generalunternehmern definiert:

Zu erfiillende Funktionen GU-A GU-IA GU-PIA
Zielsetzung AG AG AG
Vorentwurf und Studien AG AG ..... GU ........
Detaillierte Planung AG AG GU
Techn. Spezifikation und Ausfuhrungsplane AG i GU GU
Koordination GU GU GU
Vorbereitung der Ausfihrung GU GU GU
Errichtung des Bauwerks GU GU GU
Tabelle 3:

Ubersicht iiber die verschiedenen Formen von Generalunternehmern nach FIEC *2

Bei der in der Praxis am haufigsten angewendeten Generalunternehmereinsatzform ist
neben der Ausfihrung des Bauwerks die zumindest teilweise Erbringung der
Ausfuhrungsplanung mit Bestandteil des vom Generalunternehmer zu erbringenden

Leistungsumfanges. *

2.2.2.2 Totalunternehmer und —-iibernehmer

Der Totalunternehmer und —Ubernehmer Ubernimmt zuséatzlich zum Leistungsumfang
eines Generalunternehmers beziehungsweise —libernehmers die gesamte Planung eines
Bauvorhabens. Die Differenzierung zwischen Totalunternehmer und —lbernehmer st
analog zu der zwischen Generalunternehmer und -Ubernehmer. Beziglich der
Planungsleistung steht es einem Totalunternehmer und —Ubernehmer frei, diese selbst
auszufiihren oder ganz beziehungsweise teilweise an Dritte zu vergeben. **

Somit kann ein TU ohne jegliche eigene Erbringung von Planungs- und Bauleistungen
sich vollstandig fur Planung und Realisierung eines Bauvorhabens verantwortlich

zeichnen.

%2 ygl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschatft, Berlin 1999, S. 51

® vgl. Racky P., Entwicklung einer Enstscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,
S. 11

% vgl. Heiermann W., Riedl R., Rusam M., Handkommentar zur VOB, Wiesbaden 2003, Einfiihrung zu A §8
Rdn. 30 ff
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2.3 Traditionelle Bauvertragstypen

Ergdnzend zum privatem Bauvertragsrechtrecht in Deutschland, welches uUber das
Burgerliche Gesetzbuch (BGB) im Werkvertragsrecht nach §§ 631 ff geregelt ist, werden
Vertrage fur Bauleistungen zusétzlich Uber die im BGB fehlenden bauspezifischen

Regelungen der VOB gestaltet.

Bei den Bauvertragen unterscheidet die VOB nach §5 VOB/A entsprechend der Art der
Vergutung zwischen Leistungs-, Stundenlohn- und Selbstkostenerstattungsvertragen.
Dabei wird der Leistungsvertrag gemafl §5 Nr.1 VOB/A in zwei Untergruppen, den

Einheitspreis- und den Pauschalvertrag unterteilt.

Der Pauschalvertrag wird im folgenden in Anlehnung an Kapellmann/Schiffers erlautert. >
Diese unterscheiden hinsichtlich der Pauschalvertrage den Detail-Pauschalvertrag,

Einfacher Global-Pauschalvertrag und Komplexer Global-Pauschalvertrag. *

Traditionelle Bauvertragstypen

U U

Leistungsvertrag Aufwandsvertrag
Einheitspreis- Pauschal- Stundenlohn- Selbstkosten-
vertrag vertrag vertrag erstattungs-

vertrag

Detail- Global-
Pauschalvertrag pauschalvertrag

Einfacher Global- Kompl. Global-
Pauschalvertrag Pauschalvertrag

Abbildung 3: Darstellung der traditionellen Vertragsarten a7

% Es wird erganzend darauf hingewiesen, dass es beziiglich der Typisierung des Pauschalvertrages in der
Literatur unterschiedliche Ansétze gibt, vgl. hierzu Cadez I., Risikowertanalyse als Entscheidungshilfe zur
Wahl des optimalen Bauvertrages, Dusseldorf, 1998, S. 9ff

® vgl. Kapellmann, K. D., Schiffers K.-H., Vergiitung, Nachtrage und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
Band 2, Dusseldorf, 1994, Abb. 8 S. 120

14
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2.3.1 Aufwandsvertrag

Beim Aufwandsvertrag wird zwischen Stundenlohn- und Selbstkostenerstattungsvertragen
unterschieden.

Beide Vertragsarten sollen nur unter gewissen Voraussetzungen beziehungsweise nur im
Ausnahmefall angewandt werden.

Als Aufwand gelten die tatsachlich aufgewendeten Stunden beziehungsweise

Selbstkosten des Auftragnehmers.

2.3.1.1 Stundenlohnvertrag

Gemal §5 Nr. 2 VOB/A kann fir Bauleistungen geringen Umfanges, welche zum gréf3ten
Teil Lohnkosten verursachen, ein Stundenlohnvertrag geschlossen werden.

Eine Abrechnung erfolgt auf Basis des Zeitaufwandes des Auftragnehmers, multipliziert
mit dem vereinbarten oder Ublichen Stundensatz. Die verwendeten Gerate, Materialien

etc. werden zuséatzlich verrechnet.

Stundenlohnarbeiten eignen sich fur solche Arbeiten, welche nicht im voraus kalkulierbar
sind, wie zum Beispiel bei Umbauarbeiten. Eine praktikable Mischform ist deshalb der

Einheitspreisvertrag mit angehangten Stundenlohnarbeiten. *°

2.3.1.2 Selbstkostenerstattungsvertrag

Analog zum Stundenlohn- ist der Selbstkostenerstattungsvertrag ebenfalls ein
Leistungsvertrag. Allerdings fordert die VOB/A gemafR § 5 Nr. 3, Abs. 1 als Voraussetzung
Bauarbeiten gréReren Umfangs, welche vor der Vergabe inhaltlich nicht so eindeutig und
erschépfend bestimmt werden kdénnen, dall seitens des AN eine einwandfreie
Preisermittlung erfolgen kann.

Dabei berechnet der Auftragnehmer seine tatsadchlichen Selbstkosten sowie einen

Zuschlag fur seinen Gewinn.

2.3.2 Leistungsvertrag
Gemal § 5 Nr. 1 VOB/A sollen Bauleistungen so vergeben werden, das die Vergitung
nach Leistung bemessen wird (Leistungsvertrag). Ferner werden die Leistungsvertrage in

Einheitspreis- und Pauschalvertrdge unterschieden.

s7 vgl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin 1999, S. 61

%8 vgl. Heiermann W., Riedl R., Rusam M., Handkommentar zur VOB, Wiesbaden 2003, A §5, Rdn. 2
% ygl. Schabel T., VOB/B leicht gemacht, Miinchen, 2000, S. 21
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Beim Leistungsvertrag wird die Bezahlung mit dem Leistungserfolg, der realisierten
Bauleistung verkniipft, was typisch fir den Werkvertrag des BGB ist. *°

2.3.2.1 Einheitspreisvertrag
Beim Einheitspreisvertrag bestimmt die Leistungsbeschreibung den (geschuldeten)

Umfang und gegebenenfalls die Bauumstande. Beides zusammen ergibt das Bausoll.

Die Leistungsbeschreibung wird in Teilleistungen aufgegliedert. Die Leistungen werden
einzeln, in Positionen untergliedert. Dabei ist eine Position in Mengenangabe,

Leistungsbeschrieb und Einheitspreis aufgebaut. *’

Hierzu wird Uber eine jeweilige detaillierte textliche, und gegebenenfalls zeichnerische
Leistungsbeschreibung angefragt. Die erforderlichen Mengen werden nach Maf, Gewicht
oder Stickzahl quantifiziert und sind vom AN mit Einheitspreisen (EP) zu versehen. Aus
der Multiplikation der vorgegebenen Mengen mit den vom Unternehmer eingesetzten
Einheitspreisen wird aus der Gesamtaddition dieser Werte die Héhe der vorlaufigen

Vergltung errechnet.

Die Verglitung erfolgt beim Einheitspreisvertrag nicht nach den im Leistungsverzeichnis
ausgewiesenen Mengen, sondern nach den tatsdchlich ausgefihrten Mengen.
Unveranderlicher Vertragsinhalt des Einheitspreisvertrages sind dagegen die

Beschreibung der einzelnen Positionen sowie die Einheitspreise. *2

Allerdings ist eine Erhéhung oder Verringerung der Einheitspreise gemaf §2 Nr. 3 VOB/B

mdoglich. Entscheidendes Kriterium hierfir ist ein Mengenanderung von mindestens 10 %.

Somit ergibt sich die tatsachliche Abrechnungssumme aus der Multiplikation der durch
das geprufte Aufmal ermittelten tatsadchlich ausgefihrten Mengen multipliziert mit den
vertraglich

vereinbarten Einheitspreisen. Die endgiltigen Herstellungskosten kénnen daher erst nach

Abschluss der Bauarbeiten festgestellt werden.

0 vgl. Kapellmann, K. D., Schiffers K.-H., Vergiitung, Nachtrage und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,

Band 1, Dusseldorf, 1996, Rdn. 104

vgl. Kapellmann, K. D., Schiffers K.-H., Vergitung, Nachtradge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
Band 1, Dusseldorf, 1996, Rdn. 104

42 vgl. Heiermann W., Riedl R., Rusam M., Handkommentar zur VOB, Wiesbaden 2003, A §5, Rdn. 7
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Die Einzelvergabe stellt auf Grund der historisch verankerten strikten Trennung der

Handwerkszweige sowie der mittelstandisch gepragten Bauwirtschaft in Deutschland die

traditionelle Vergabeform dar. *

BAU SOLL VERGUTUNGS SOLL
| LV-Menge |
Einzelangabe: | Leistungsbeschreibung g Vordersatz X Einheitspreis
(Vordersatz) |
Beinhaltet pro Qualitative Bauinhalte und Quantitativer o ored Positi
- = Gesamtpreis pro Position
Vertragliche Position Bauumsténde Bauinhalt presp
Festlegung
] . Auftragssumme =
Gesamtangabe Leistungsbeschreibung durch LV, Plane etc. " .
> Positionsgesamtpreise
Gltigkeit: fixiert vorlaufig fixiert vorlaufig
Abbildung 4: Einheitspreisvertrag — vertragliche Festlegung u“
BAU IST VERGUTUNGS IST
N vertragsgeman erstellte vertragsgeman Ausgefiihrte
pro Position: Teilleistung erstellte Menge IV? X Einheitspreis
Ausfiihrung enge
und ) SchluRrechnung = 3
Insgesamt: vertragsgemaR erstellte Gesamtleistung . .
Abrechnung Positionsgesamtpreise
Giltigkeit: fixiert fixiert fixiert fixiert

2.3.2.2 Pauschalvertrag

Abbildung 5: Einheitspreisvertrag — Ausfiihrung und Abrechnung 48

Pauschalvertrage sollen entsprechend VOB § 5 Nr. 1b dann abgeschlossen werden,

wenn die Leistung nach Ausfihrungsart und Umfang genau bestimmt ist und mit

Anderungen bei der Ausfihrung nicht zu rechnen ist.

Kennzeichnend fiir den Pauschalvertrag sind folgende drei Kriterien: “¢

e Dem Grundsatz nach ist der Leistungsbeschrieb bestimmt. Ausnahme ist der Global-

Pauschalvertrag, dessen Leistungsbeschrieb pauschal sein kann.

43

S.8

44

Band 1, Dusseldorf, 1996, Rdn. 104

45

Band 1, Dusseldorf, 1996, Rdn. 104

46

Band 1, Dusseldorf, 1996, Rdn. 53

vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,
vgl. Kapellmann, K. D., Schiffers K.-H., Vergiitung, Nachtrage und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
vgl. Kapellmann, K. D., Schiffers K.-H., Vergiitung, Nachtrage und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,

vgl. Kapellmann, K. D., Schiffers K.-H., Vergitung, Nachtradge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
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e Der Auftragnehmer tragt ein Mengenermittlungsrisiko. Falls der Auftragnehmer nicht
bewusst und ausdricklich unprufbare Mengenrisiken Ubernimmt, mussen die
auszufihrenden Mengen anhand (auftraggeberseitigen) Mengenermittlungskriterien
feststellbar, schatzbar oder prifbar sein.

e Die Vergutung ist immer fixiert und losgelést von den ausgefuhrten Mengen.
Ausnahmen sind (nachtragliche) Anderungen des Auftraggebers sowie

Anderungsméglichkeiten aufgrund eines ,Wegfalls der Geschaftsgrundlage*.

Aus dem Wesen des Pauschalvertrages folgt nicht, dass irgendein allgemeines
Leistungsziel den Leistungsinhalt Uber die Leistungsbeschreibung hinaus erweitert,
vergroRert oder verandert. *’

In Anlehnung an Kapellmann/Schiffers wird der Pauschalvertrag in Detail-Pauschalvertrag

und (Einfachen beziehungsweise Komplexen) Global-Pauschalvertrag unterschieden.

2.3.2.2.1 Detail-Pauschalvertrag

Beim Detailpauschalvertrag werden die Leistungen analog zum Einheitspreisvertrag sehr
detailliert beschrieben. Auf Basis dieser differenzierten Leistungsbeschreibung wird fur
das gesamte Bausoll ein Pauschalpreis vereinbart.

Inhaltlich enthalt der Detail-Pauschalvertrag keine globalen Elemente in der
Leistungsbeschreibung. *®

Ferner ist die Vereinbarung einer Komplettheitsklausel in den Allgemeinen

Geschaftsbedingungen des Auftraggebers unwirksam

, wobei die Vertragsparteien
selbstverstandlich individuell beliebige Vervollstadndigungsrisiken oder Risikolbernahmen
vereinbaren kénnen. *°

Bezlglich des Bausolls gilt analog zum Einheitspreisvertrag die
LVollstandigkeitsvermutung®, das heildt, der Auftraggeber tragt die rechtliche

Verantwortung fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit des Leistungsverzeichnisses. *'

Somit differenziert sich der Detail-Pauschalvertrag zum Einheitspreisvertrag insofern, das
die Gesamtverglitung der Bauleistung unabhangig von den tatsachlich ausgefiihrten

Mengen sowie den Einzelpreisen ist.

47

i vgl. Kapellmann K. D., Schlusselfertiges Bauen, Dusseldorf 1997, Rdn. 45

vgl. Kapellmann K. D., Schiffers K.-H., Vergutung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
Band 2, Dusseldorf, 1994, Rdn. 5

vgl. Kapellmann K. D., Schiffers K.-H., Vergutung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
Band 2, Dusseldorf, 1994, Rdn. 272

vgl. Kapellmann K. D., Schlusselfertiges Bauen, Dusseldorf 1997, Rdn. 66

* vgl. Kapellmann K. D., Schliisselfertiges Bauen, Diisseldorf 1997, Rdn. 33 und 54
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BAU SOLL VERGUTUNGS SOLL
. . Mengen-
durch: Leistungsbeschreibung . o
ermittlungskriterien
Quantitative :
Qualitative Angaben zum Angab Pauschalpreis
: ngaben zum =
Vertragliche beinhaltet: Bauinhalt und zu g =
Festlegung Bauumstande Bauinhalt (bzw. Auftragssumme
Bauumfang)
insgesamt: Leistungsbeschreibung durch LV, Plane etc.
Giltigkeit: fixiert fixiert
Abbildung 6: Detail-Pauschalvertrag — vertragliche Festlegung®’
BAU IST VERGUTUNGS IST
Ausfiihrung ) . . Pauschalpreis =
insgesamt: Erstellte Bauleistung insgesamt
und Schlussrechnungsbetrag
Abrechnung Gilltigkeit: fixiert fixiert

Abbildung 7: Detail-Pauschalvertrag — Ausfiihrung und Abrechnung 5

2.3.2.2.2 Global-Pauschalvertrag

Beim Global-Pauschalvertrag ist das globale Element kennzeichnender Vertragsinhal

t. 54

Die Elemente des Global-Pauschalvertrages kénnen wie folgt dargestellt werden:

Vertragliche
Festlegung

BAU SOLL VERGUTUNGS SOLL
durch: Leistungsbeschreibung
Funktionale und/ oder (Einige) quantitative
) qualitative Angaben zum Angaben zum Pauschalpreis
beinhaltet:
Bauinhalt und zu Bauinhalt bzw. =
Bauumstéanden Bauumfang Auftragssumme
) Leistungsbeschreibung durch Baubeschreibung,
insgesamt:
Pléane etc.
o fixiert (gegebenenfalls fixiert aber nicht o
Giltigkeit: fixiert

noch ,aufzufiillen)

detailliert

Abbildung 8: Global-Pauschalvertrag — vertragliche Festlegung *°

52

Band 2, Disseldorf, 1994, S. 24 Abb. 5

53

Band 2, Diisseldorf, 1994, S. 24 Abb. 5

54

Band 2, Dusseldorf, 1994, Rdn. 400

55

Band 2, Dusseldorf, 1994, S. 25 Abb. 6

vgl. Kapellmann K. D., Schiffers K.-H., Vergitung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
vgl. Kapellmann K. D., Schiffers K.-H., Vergutung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
vgl. Kapellmann K. D., Schiffers K.-H., Vergutung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,

vgl. Kapellmann K. D., Schiffers K.-H., Vergitung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,
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BAU IST VERGUTUNGS IST
Ausfiihrung . . . Pauschalpreis =
insgesamt: Erstellte Bauleistung insgesamt
und Schlussrechnungsbetrag
Abrechnung Gilltigkeit: fixiert fixiert

Abbildung 9: Global-Pauschalvertrag — Ausfiihrung und Abrechnung 5

¢ Einfacher Global-Pauschalvertrag
Der Einfache Global-Pauschalvertrag basiert analog zum Detail-Pauschalvertrag auf einer
detaillierten Leistungsbeschreibung, differenziert sich allerdings durch ein zusatzliches

Globalelement beziehungsweise eine Komplettheitsklausel. °’

Kennzeichnend fir den Einfachen Global-Pauschalvertrag ist die Verknlpfung von
umfangreicher Detailregelung mit einem einfachen Globalelement oder wenigen

Globalelementen, also eine immer noch differenzierte Leistungsbeschreibung. *®

Das heiRt, unter dem Einfachen Global-Pauschalvertrag kann man einen

Detailpauschalvertrag mit ergdnzender Komplettheitsklausel verstehen.

Bezuglich der globalen Elemente beziehungsweise Komplettheitsklausel ist jedoch zu
beachten, dass eine bloRe Klausel in den auftraggeberseitigen allgemeinen
Geschaftsbedingungen unwirksam ist, da sie gegen §9 des ehemaligen AGB-Gesetzes *°
verstoRt. Diese Vervollstandigungsklauseln sind zwischen den Vertragspartnern

individuell zu vereinbaren. ®°

,Dem liegen die Gedanken zugrunde, dass einem Auftragnehmer es nicht per se
zuzumuten ist, nicht beschriebene Leistungen auch dann erbringen zu missen, wenn die
in einer sehr detaillieten Form beschriebenen Leistungen fir sich als vollsténdig
anzusehen sind. ©'

Wie beim Detail-Pauschalvertrag bezieht sich der Pauschalpreis auf das vertraglich

festgelegte Bausoll. Nachtrage und Zusatze sind analog zusatzlich zu vergiten. HierfUr

% vgl. Kapellmann K. D., Schiffers K.-H., Vergitung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag,

Band 2, Dusseldorf, 1994, S. 25 Abb. 6

vgl. Cadez I., Risikowertanalyse als Entscheidungshilfe zur Wahl des optimalen Bauvertrages, Disseldorf
1998, S. 14

vgl. Kapellmann K.D., Verguitung, Nachtrdge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 2: Disseldorf
1994, Rdn. 407

vgl. Kapitel 2.1.1.1

vgl. Kapellmann K.D., Verguitung, Nachtrdge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 2: Disseldorf
1994, Rdn. 480

Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle, Dortmund,
2001, S.137,Z. 1-4
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werden in der Regel als Grundlage zur Vergitung sogenannte Einheitspreislisten fur
typische Bauleistungen vertraglich vereinbart.

o Komplexer Global-Pauschalvertrag

Beim Komplexen Global-Pauschalvertrag wird das Leistungssoll Uberwiegend global
beschrieben, wobei einige Leistungen durchaus im Detail geregelt werden kénnen. Somit
ist die Vereinbarung einer ,Kompletheitsklausel“ absolut notwendig. Dies kann im
Gegensatz zum  Einfachen  Global-Pauschalvertrag in  den  Allgemeinen

Geschaftsbedingungen des Auftraggebers integriert sein. 2

Obwohl es zwischen dem Einfachen — und dem Komplexen Global-Pauschalvertrag

beliebige Ubergangsformen gibt ®°, beschreibt Kapellmann diesen in dreierlei Hinsicht

typischerweise als viel komplexer: *

o Realisierung: Mehrere oder alle Gewerke kénnen an einen Auftragnehmer vergeben
werden.

e Planung: Die Planung kann durch eine funktionale oder pauschale
Leistungsbeschreibung an den Auftragnehmer im unterschiedlichem Umfang (zum
Beispiel beginnend mit der Vorentwurfsplanung) Gibertragen werden.

e Bauherrenaufgaben: Der Auftragnehmer Ubernimmt typische Aufgaben des Bauherrn,

zum Beispiel die Leistungen eines vom Bauherrn beauftragten Projektsteuerers sowie

bei bei entsprechender individueller Vereinbarung besondere Risiken.

Das malRgebende Kennzeichen eines Komplexen Detail-Pauschalvertrages ist allerdings
die Verschiebung von (erheblichen) Planungsaufgaben der auftraggeberseitigen Planung

auf den Auftragnehmer.

Beschreibt der AG die Leistungsanforderungen global, so verlagert er in der Regel damit
Entscheidungen des Bauherrn, wie zum Beispiel die Materialwahl von Bodenbeldgen oder

auch die Art der Konstruktion des Bauwerks auf den AN. %

62 vgl. Kapellmann K., Vergitung, Nachtrdge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 2:, Diisseldorf

1994, Rdn. 490

vgl. Kapellmann K., Vergitung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 2:, Dusseldorf
1994, Rdn. 407

vgl. Kapellmann K., Vergitung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 2:, Dusseldorf
1994, Rdn. 409

vgl. Kapellmann K., Vergitung, Nachtrdge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 2:, Diisseldorf
1994, Rdn. 409

vgl. Kapellmann K. D., Schlusselfertiges Bauen, Dusseldorf 1997, Rdn. 54

63
64
65

66
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Der Komplexe Global-Pauschalvertrag fuhrt also im Regelfall zu einer

Funktionsverlagerung vom Auftragnehmer zum Auftraggeber.

Entsprechend des Umfanges dieser Funktionsverlagerung wird der Komplexe Global-
Pauschalvertrag in drei Vertragstypen unterschieden: ¢

e Ausfuhrungsplanung durch Auftraggeber nach Vertragsabschluf}

e Ausflhrungsplanung durch Auftragnehmer nach Vertragsabschluly

e Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung durch Auftragnehmer

Unabhangig vom abgeschlossenem Vertragstyp obliegt dem Auftragnehmer eine
besondere Risikolbernahme in Richtung ,Vollstandigkeitskontrolle®. Bei
auftraggeberseitiger Ausfiuhrungsplanung Ubernimmt er mindestens eine Plausibilitats-
und Endkontrolle der Planung auf Vollstandigkeit und Funktionsfahigkeit. Leistungen,
deren Fehlen der AN nicht ,vorsatzlich® Ubersehen hat, gehéren nicht zu seinem Bausoll

und sind somit gesondert zu vergiten. %

Erstellt hingegen der AN die Ausfuhrungsplanung selbst, tragt er selbstverstandlich fur
diese die Vervollstandigkeitsverpflichtung, das heif3t er steht fiir die Richtigkeit seiner
eigenen Planung und somit firr die Vollstandigkeit seiner Leistung uneingeschrankt ein.

Zu beachten, ist allerdings der Grundsatz: ,WWas naher bestimmt ist, bleibt bestimmt®. 0

Das bedeutet, daR detailliert beschriebene Leistungen auch nur in dem beschriebenen

Umfang Vertragsbestandteil werden.

In der Literatur wird der Vertragstyp des Komplexen Globalen Pauschalvertrages oft mit
dem Begriff ,Schliisselfertigbau® verknupft. "
t 72

Da der Begriff schllsselfertig jedoch in der Literatur nicht einheitlich definiert ist <, wird in

der vorliegenden Arbeit dazu kein weiterer Bezug vorgenommen.

vgl. Cadez I., Risikowertanalyse als Entscheidungshilfe zur Wahl des optimalen Bauvertrages, Diisseldorf
1998, S. 15-17

vgl. Kapellmann K., Vergiitung, Nachtrédge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 2:, Diisseldorf
1994, Rdn. 491

vgl. Kapellmann K., Vergutung, Nachtrdge und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag; Band 2:, Dusseldorf
1994, Rdn. 490

vgl. Kapellmann K. D., Schlusselfertiges Bauen, Dusseldorf 1997, Rdn. 69

vgl. Kapellmann K. D., Schlusselfertiges Bauen, Dusseldorf 1997, Rdn. 69

vgl. u.a. Cadez I, Risikowertanalyse als Entscheidungshilfe zur Wahl des optimalen Bauvertrages,
Disseldorf 1998, S. 16
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2.3.3 Verkniipfung der traditionellen Vergabeformen mit den Bauvertragstypen
Werden die Vergabeformen mit den geeigneten Bauvertragstypen verknupft, ergibt sich

folgende Zuordnung:

Vertragsarten
i ©
1 c O 20
- o« o ®
b 2 Of [|OE
© [ 0o . O
= (7] - > o>
o i o ® X ‘©
2o s £ c o9 c
o ® = ] o O
- - © O (2]}
Vergabeformen st |85 ||E3 || 53
ne ||0f || ||¥a
Fachl b
achlosvergabe L+ 0 i i
-A  Ausfuh
GU usfiihrung i + N 0
GU-IA Ingenieurleistung / Ausfuihrun
g g 9 - 0 + 0
GU-PIA Planung/Ingenieurleistung /
Ausfuhrung - - + +
TU/TU Planung/Ingenieurleistung /
Ausfuhrung - - 0 +
+ Geeignet 0 Weniger Geeignet - Nicht geeignet

Abbildung 10: Zuordnungsmatrix Vergabeformen und Vertragsarten &

2.4 Alternative Bauvertragsmodelle und Managementansatze

Auf den internationalen Baumarkten haben sich in den letzten Jahren und Jahrzehnten
verschiedene neue Bauvertragstypen und Managementansatze etabliert. Im Folgenden
sollen die nach Ansicht des Verfassers relevanten Modelle grundlegend vorgestellt

werden.

& vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Dortmund 2001, S.134
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2.4.1 Garantierter Maximalpreis
Der Begriff “guaranteed maximum price” bezeichnet ein Verfahren, in dem
Leistungsumfang, Fertigstellungstermin sowie Vergltung bestimmt sind. Dabei garantiert

der AN auf sein Risiko hin, dass der vereinbarte Festpreis nicht tberschritten wird.

Der Begriff “guaranteed maximum price” ist mit “Garantierter Maximalpreis” (GMP) zu

Ubersetzen, welcher im Folgenden verwendet wird.

Das Garantierte Maximalpreis-Modell wird in der Literatur als erweiterter Pauschalvertrag,
zum Beispiel als eine Variante des klassischen Pauschalvertrages (Pauschalvertrag in

Erganzung mit Garantierten-Maximalpreis-Elementen) "°, als  Mischform aus

Pauschalvertrag und  Selbstkostenerstattungsvertrag ~ ®

beziehungsweise als
Globalpauschalvertrag mit nach oben gedeckelter Garantierter Maximalpreis-Summe

definiert. 7’

Seinen Ursprung hat das Modell im britischen und angloamerikanischen Raum, wo es
eine groRe Verbreitung findet.

Hierbei ist die britische Bezeichnung der Begriff ,Cost Target Modell“ oder ,Target Price
Modell“, wohingegen im amerikanischen Sprachgebrauch der Begriff Garantiertes

Maximalpreis-Modell vermehrt zu finden ist.

,Das Verfahren des GMP wird bereits seit den 60er Jahren in den USA und in
Grol¥britannien eingesetzt und stellt heute in den USA bei ca. 20% des Bauvolumens die

« 79

Vertragsgrundlage dar.

Der Grundgedanke des Garantierten Maximalpreis-Modells ist eine partnerschaftliche und
gleichberechtigte Zusammenarbeit von Auftraggeber und Auftragnehmer, mit dem
gemeinsamen Ziel der optimalen Verwirklichung der Bauaufgabe. *

Neben diesem Grundgedanken sind gegenlber den klassischen Bauvertrdgen als

wesentliche Kriterien des Garantierten Maximalpreis-Modells folgende Punkte zu nennen:
81

74

2 vgl. Létgers G., Neue Kooperationsmodelle zwischen Bauherr und Bauindustrie, Industriebau 3/98, S. 171

vgl. Racky P., Construction Management — eine alternative Projektorganisationsform zur zielorientierten
Abwicklung komplexer Bauvorhaben, Bauingenieur Band 76, 02/2001

vgl. Persch V., industriebau, Maximalpreis und integrierte Planung, Heft 6/2001, S. 52 ff.

vgl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin 1999, S. 178
vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart 2001, S. 98

vgl. Lotgers G., Neue Kooperationsmodelle zwischen Bauherr und Bauindustrie, industriebau 3/98, S. 172
vgl. Réssner K. in Mayrzedt H., Fissenewert H., Handbuch Bau Betriebswirtschaft, Dusseldorf, 2001, S.
185

vgl. Oberhauser |., Vertragliche Besonderheiten und Vertragsgestaltung beim GMP-Vertrag,
Seminarunterlagen des management forum Starnberg ,Der GMP-Vertrag®, Frankfurt, 18.05.2001, S. 3
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e moglichst frihzeitige Bindung des AG an einen Partner

e gemeinsame Entwicklung und Planung des Projekts unter Einsatz des jeweiligen
Know-how , mit dem Ziel einer technischen und wirtschaftlichen Optimierung

e Vergitung der Leistungen des AN in der Entwicklungs- und Planungsphase

e Gemeinsame Auswahl von Nachunternehmen

e Trennung in Eigen- und Nachunternehmerleistungen des AN

e Abrechnung nach dem Prinzip der ,open-books*

e Gliederung der Vergutung nach verschiedenen Kostenarten

e Zuschlag fur Risiken des AN

e Begrenzung der Vergutung durch den Garantierten Maximalpreis

e Bonus fir AN bei Unterschreitung des Garantierten Maximalpreis

2.4.1.1 Zusammensetzung des Garantierten Maximalpreis

Bezlglich der Zusammensetzung des Garantierten Maximalpreises gibt es in der Literatur
unterschiedliche Modelle und Begriffsdefinitionen.

Nach Ansicht des Verfassers kann, mit gewissen Varianten, folgendes Grundmodell
definiert werden:

o Eigenleistung des AN

e Nachunternehmerkosten (Fremdleistung)

e Gemeinkosten

o Risikokontingente

¢ Allgemeine Geschaftskosten (AKG) sowie Wagnis und Gewinn

Die Eigenleistung des AN, die Nachunternehmerkosten sowie die Gemeinkosten der
Baustelle ergeben die Herstellkosten (HK) der BaumaRnahme. #

,pDer Garantierte Maximalpreis besteht einerseits aus den Herstellkosten und den
Deckungsbeitragen fur das Unternehmen, andererseits werden auch ,Contingencies®, die
Risiko-Kontingente, hinzugefiigt. Unter diesen Kontingenten versteht man Betrage fir
eintretende Risiken, die noch nicht bekannt sind. Uber die Kontingente kann das

Unternehmen auf Nachweis verfiigen, bei Nichtinanspruchnahme fallen diese Mittel an

8 ygl. u.a. Weber H., Bosch S., Vergabeverfahren und Baukosten, Fraunhofer IRB Verlag, Stuttgart, 2001, S.

52-53, Persch V., Maximalpreis und integrierte Planung, Industriebau 06/01, S. 57, Blecken U., Bénert L.,
Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle, Dortmund 2001, S. 195 und Gralla
M., Neue Wettbewerbs und Vertragsformen fir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin 1999, S. 164

in Anlehnung an U. Blecken, L. Boenert, Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbs-
modelle, Dortmund 2001, S. 195

vgl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin 1999, S. 178
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den Bauherrn zuriick.* ¥ Die einzelnen Bestandteile kénnen hierzu pauschal oder in

Relation zu den Herstellkosten vereinbart werden.

2.4.1.2 Kostenmanagement

Im Gegensatz zum traditionellen Pauschalvertrag, bei welchem der Bauherr in die
Auftragsabwicklung zwischen dem Auftragnehmer und seinen Nachunternehmern nicht
eingebunden ist, besteht beim Garantieten Maximalpreis-Modell die Option, in alle
Handlungsaktivitditen des AN mit dessen Nachunternehmern direkt eingebunden zu
werden. Das beinhaltet alle Vertragstexte, Leistungsverzeichnisse, Angebotspreise und

Termine sowie deren Anpassung im Laufe der Bauzeit (open books).

2.4.1.3 Variable Bestandteile des Garantierten Maximalpreis-Modells
Neben den unterschiedlichen Moglichkeiten bezlglich der Zusammensetzung des
Garantierten Maximalpreises gibt es auch hinsichtlich des Garantierten Maximalpreis-

Modells variable Bestandteile.

Hierzu beinhaltet das Garantierte Maximalpreis-Modell folgende variable Bestandteile: *

Variable Bestandteile des Garantierten Maximalpreis-Modells

Integriertes Garantierter Garantierter Garantierter Maximal-
Construction Maximalpreis Maximalpreis preis Aufteilungs-
Management Bestimmung Anreizmechanismen mechanismen
— Construction — Zweistufig Optimierungs- Deckungsbeitrags-

Manager(CM) gewinne vereinbarung
— Management — Traditionelle Vergabegewinne GMP-

Contractor CM/MC) GMP-Methode Unterschreitung
— General Contractor I Einstufig GMP-

(CM/GC) Uberschreitung
— Desing & Manage — GMP-Budget

Contractor (DMC) Methode
— Design & Build — GMP-Wettbewerb

Contractor (DBC) Methode

Abbildung 11: Variable Bestandteile des Garantierten Maximalpreis-Modells 8

% Blecken U., Bénert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle, Dortmund
2001, S. 195, Z. 9-14

6 vgl. G. Létgers, Anwendung von GMP-Vertragen bei der Vergabe und der Bauabwicklung, Die Stahlbau-
unternehmen an Baumarkt, Deutscher Stahlbautag 2000, S. 24

8 vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart 2001, S. 106 ff
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A) Integriertes Construction Management
Unter dem Begriff Construction Management versteht man eine Organisationsform, die
ein gesamtes Bauprojekt unter Berticksichtigung der Bauherrenziele Kosten, Termine und

Qualitat koordiniert. Personifiziert versteht man darunter den Construction Manager (CM).

Hierzu zeichnet sich der Construction Manager durch folgende Leistungen und

Besonderheiten aus: &°

- Beratung des AG beziglich der Auswahl weiterer Projektbeteiligter sowie dem
Aufbau der Projektorganisation

- Unterstitzung des AG bei der Beschaffung behérdlicher Genehmigungen/
Zulassungen

- Koordination und Uberwachung der Planung hinsichtlich der AG-Ziele

- Optimierung des Entwurfs (qualitativ, quantitativ oder konzeptioneller Charakter)

- Durchfihrung des Vergabeverfahrens und Erarbeitung von Vergabevorschldgen

- Koordinierung und Uberwachung der Ausfilhrung beziglich der Ziele des AG
sowie der Sicherheitsvorschriften

- laufendes Kostencontrolling

In der Praxis werden prinzipiell funf verschiedene Varianten des Construction
Managements unterschieden: *°

e Construction Manager (CM)

Separater beziehungsweise unabhangiger Construction Manager der die Aufgabe hat,
Planung und Bauausfiuihrung zu koordinieren. Die H6he seiner Verglitung wird in Regel in
Abhangigkeit zur Bausumme vereinbart.

e Construction Manager als Management Contractor (CM/MC)

Der Bauherr beauftragt ein Unternehmen, das als Management Contractor, im Sinne
eines Generalibernehmers, auftritt.

e Construction Manager als General Contractor (CM/GC)

Der Bauherr beauftragt ein Unternehmen, das als General Contractor, im Sinne eines
Generalunternehmers, auftritt.

e Construction Manager als Design & Manage Contractor (DMC)

Der Bauherr beauftragt ein Unternehmen, das als Design & Manage Contractor , im Sinne

eines Totallbernehmers, auftritt.

88

w0 in Anlehnung an Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart 2001, S. 106

vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Disseldorf 1997,
S. 34-35
%0 vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart 2001, S. 108 ff
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e Construction Manager als Design & Build Contractor (DBC)
Der Bauherr beauftragt ein Unternehmen, das als Design & Build Contractor, im Sinne

eines Totalunternehmers, auftritt.

B) Garantierter Maximalpreis-Bestimmungsmethoden

Bezlglich des Projektablaufes des Garantierten Maximalpreis-Modells werden in der
Literatur verschiedene Varianten unterschieden.

Grundsatzlich erfolgt eine Differenzierung, welche sich an der Anzahl der
Vertragsabschlisse beziehungsweise —stufen zwischen AG und AN orientiert: in ein ,ein-

beziehungsweise zweistufiges Modell“ °' oder ,echten und unechten GMP-Vertrag*. %

Eine weitere Unterteilung kann beziglich der Methode hinsichtlich der Art der
Bestimmung des Preisziels (Garantierten Maximalpreis) erfolgen. Diesbeziglich kann die
JLraditionelle Garantierte Maximalpreis-Methode®, die ,Garantierte Maximalpreis-Budget-
Methode“ oder die ,Garantierte Maximalpreis-Wettbewerbsmethode® unterschieden

werden. %

Zweistufiges Modell:

Beim zweistufigem Modell erfolgt die Beauftragung eines Garantierten Maximalpreis-
Partners in der Regel zu einer friihen Projektphase. Dadurch kann dessen Fachwissen
bereits in der Planung genutzt werden. Ferner kann die Schnittstelle zwischen Planung
und Ausfiihrung optimiert werden.

Dadurch wird eine Projektorganisation im Sinne des Construction Managements und des
Projektteams, auf Basis des Garantierten Maximalpreis-Grundgedankens, erreicht. Die
Beauftragung des AN erfolgt getrennt nach Planungsleistung und
Bauausfuhrungsleistung, wobei in der Regel die Beauftragung der Bauleistung zunachst
optional vereinbart wird.

Bezlglich der beiden Stufen kann folgender Ablauf beschrieben werden:

Stufe 1

Der Garantierte Maximalpreis-Partner wird bereits in einer friithen Projektphase durch eine
Beauftragung in das Projektteam aufgenommen. Die Beauftragung kann mittels einer
vorausgegangenen Ausschreibung oder direkt vom Auftraggeber erfolgt sein. Bei der

Entscheidungsfindung, welcher Unternehmer als Garantierter Maximalpreis-Partner fir

" vgl. Thierau T., Der GMP-Vertrag — Philosophie, Grundlagen, Erfahrungen, Seminarunterlagen des IBR-

Kongress, Mannheim 24.10.2000, S. 4

vgl. vgl. Oberhauser |., Vertragliche Besonderheiten und Vertragsgestaltung beim GMP-Vertrag,
Seminarunterlagen des management forum Starnberg ,Der GMP-Vertrag®, Frankfurt, 18.05.2001, S. 3
% vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart 2001, S. 104
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GRUNDLAGEN

diese Stufe beauftragt werden soll, werden nicht nur preisliche Kriterien sondern auch

,weiche Faktoren* %

wie zum Beispiel gemeinsame Geschaftsbeziehungen in der
Vergangenheit, Referenzen, Garantierter Maximalpreis-Erfahrungen, Mitarbeiterqualitat,
Kreativitat, Innovationsfreudigkeit, Optimierungsfahigkeit oder Vertrauen berucksichtigt.

Der Vertrag Uber die erste Stufe regelt Leistungen und Vergitungen des vorlaufigen
Garantierten Maximalpreis-Partners in der Planungsphase. Er beinhaltet noch nicht den
eigentlichen Bauauftrag, eréffnet dem vorlaufigen Garantierten Maximalpreis-Partner aber
eine Option auf die Ausflhrung, wobei der Auftraggeber diese im Vertrag mehr oder
weniger verbindlich formulieren kann. ** Nach einer partnerschaftlichen Planung von 40 —
70 % °° legt der vorlaufige Garantierte Maximalpreis-Partner dem AG ein Angebot mit
einen garantierten Maximalpreis vor. Die Vergitung des Garantierten Maximalpreis-

Partners erfolgt fur die Stufe 1 in der Regel durch ein Beraterhonorar.

Stufe 2

In der zweiten Stufe, welche die eigentliche Realisierung des Bauwerks umfasst,
entscheidet der Auftraggeber, ob er den vorldufigen Garantierten Maximalpreis-Partner fur
die weitere Projektabwicklung beauftragt.

Akzeptiert der Bauherr das vorgeschlagene Garantierte Maximalpreis-Angebot
beziehungsweise kdnnen sich die beiden Parteien auf einen Garantierten Maximalpreis

einigen, tritt die Option des Vertrages zur weiteren Zusammenarbeit (Stufe 2) in Kraft. ¥

Erfolgt hingegen keine Einigung, erhalt der Garantierte Maximalpreis-Partner sein
Beraterhonorar. Der Bauherr muss, will er das Projekt dennoch realisieren, auf Basis des
Planungsstandes in der Regel Uber eine Ausschreibung am Markt einen neuen Partner
finden.

Zu berucksichtigen ist, dass der Garantierte Maximalpreis-Partner aus Stufe 1 aufgrund
seiner Vorkenntnisse, seines Informationsvorsprunges sowie seiner engen Beziehung
zum AG gegenuber potenziellen Mitbewerbern in der Regel einen deutlichen Vorteil hat.
Nach der Beauftragung des Garantierten Maximalpreis-Partners fur Stufe 2 erfolgt die
gemeinsame Weiterentwicklung des Projekts im Projektteam. In der anschlieRenden
Optimierungsphase werden Optimierungen erarbeitet und auf ihre Umsetzung hin
untersucht. Im Hinblick auf die Umsetzbarkeit von Optimierungen werden die

Auftraggeberziele, die ausfuhrungstechnischen Vorstellungen des Garantierten

o vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Dortmund 2001, S. 167

vgl. Persch V., Maximalpreis und integrierte Planung, industriebau 6/2001, S. 57

vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Dortmund 2001, Seite 167 und Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S.
119

vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 122
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Maximalpreis-Partners und die bestehende Planung und Vorstellungen des Architekten
beriicksichtigt. %

Uber die folgenden Schritte Ausfilhrungsplanung sowie Bauausfiihrung erfolgt die weitere

Umsetzung bis zum Abschluss des Projekts.

Grundlagenermittlung
J L
Auswahl des Garantierten Maximalpreis-Partners

J L
Beauftragung des Garantierten Maximalpreis-Partners (Phase 1)

J L
gemeinsame Entwicklung und Optimierung des Projekts

J L
Garantierter Maximalpreis-Vorschlag seitens des Partners

J L
Keine Einigung

Einigung mit dem 4L

GMP-Partner aus Trennung
Phase 1 J L

iL Auswahl neuer GMP-Partner
4 L
Beauftragung eines Garantierten Maximalpreis-Partners (Phase 2)
4 C

gemeinsame Entwicklung und Optimierung des Projekts

J L

gemeinsame Ausfiihrungsplanung

4 L
Bauausfiihrung

J L
Abrechnung

Abbildung 12: Zweistufiges Modell Garantierter Maximalpreis *°

Einstufiges Modell:

Im Gegensatz zum zweistufigen Modell wird der hier beauftragte Garantierte
Maximalpreis-Partner im Rahmen des VertragsabschlulBes mit der kompletten
Projektrealisierung beauftragt. Die Beauftragung erfolgt dabei in einer der HOAI-Phasen
2_5. 100

%8 vgl. Létgers G., Innovation in der Vertragsgestaltung - das Partnerschaftsmodell GMP-Vertrag, BW-

Bauwirtschaft Nr.5, 1999, S. 42
e vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 117
1% ygl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 126-130
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Beim einstufigen Modell kann ferner zwischen der , Wettbewerbs- und Budgetmethode* "'

unterschieden werden. Diese differenzieren sich hinsichtlich der Bildung des Garantierten
Maximalpreises. Bei der Wettbewerbsmethode lasst sich der Bauherr im Wettbewerb von
potentiellen Partnern einen Garantierten Maximalpreis anbieten. In der Budgetmethode

hingegen gibt der Bauherr einen maximalen Preis fur die Erstellung des Projektes vor.

Das einstufige Modell mit einer Beauftragung des Garantierten Maximalpreis-Partners ab
frihestens  Leistungsphase 4 der HOAI (das heit mit vorliegender
Genehmigungsplanung) findet auf dem deutschen Baumarkt in Bezug auf das Garantierte

Maximalpreis-Modell iberwiegend Anwendung. "%

Grundlagenermittlung

1l

Grundlagenermittlung

Planung

[l

11

Planung

Budget-Ausschreibung

11

11

Ausschreibung im Wettbewerb

Beauftragung des GMP-Partners

1

11

Beauftragung des GMP-Partners

gemeinsame Entwicklung und
Optimierung des Projekts

11

gemeinsame Entwicklung und
Optimierung des Projekts

= =

gemeinsame Ausfiihrungsplanung

= =

dL

gemeinsame Ausfiihrungsplanung

Bauausfiihrung

d L

4L

Bauausfiihrung

Abrechnung

4L

Abrechnung

Abbildung 13: GMP-Budget-Methode ' Abbildung 14: GMP-Wettbewerbs-Methode '™

C) Garantierter Maximalpreis-Anreizmechanismen
Das Garantierte Maximalpreis-Modell basiert auf Anreizmechanismen, die den Partner

veranlassen sollen, sein vorhandenes Fachwissen zur Optimierung der Bauherrenziele

101

102 vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 114

vgl. Oberhauser |., Vertragliche Besonderheiten und Vertragsgestaltung beim GMP-Vertrag,
Seminarunterlagen des management forum Starnberg ,Der GMP-Vertrag®, Frankfurt, 18.05.2001, S. 3
und Thierau T., Der GMP-Vertrag — Philosophie, Grundlagen, Erfahrungen, Seminarunterlagen des IBR-
Kongress, Mannheim 24.10.2000, S. 4

vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 126

vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 130
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Kosten, Termine und Qualitdt in das Projekt einzubringen. Hierzu kénnen zwischen
Bauherrn und Garantierten Maximalpreis-Partner ~ Optimierungs- und/oder
Vergabegewinne vereinbart werden. Daraus resultierende Kosteneinsparungen

(Reduzierung des vereinbarten Garantierten Maximalpreises) werden nach einem

[ 105 t. 106

vereinbarten Verteilungsschlisse aufgeteil
Entsprechend den vertraglichen Regelungen koénnen zum Beispiel auch andere
Kosteneinsparungen wie Qualitatsminderungen angesetzt werden, die im Folgenden nicht

naher betrachtet werden. '’

Optimierungsgewinne

Durch die Nutzung seines eigenen Leistungspotentials kann der Garantierte
Maximalpreis-Partner Kosteneinsparungen in der Planungs- sowie Bauausflihrungsphase,
wie zum Beispiel eine Optimierung des Tragwerks, erwirken. Diese Optimierungen dirfen

allerdings nicht qualitatsreduzierend sein.

Vergabegewinne

Ergeben sich bei der Vergabe der Bauleistungen an Nachunternehmer gunstigere Preise
als bei der Bestimmung des Garantierte Maximalpreises, so werden sogenannte Vergabe-
gewinne erzielt.

Hierzu muss dem Bauherr das Recht vorbehalten sein, bei Verhandlungen und Vertrags-
abschlissen mit Nachunternehmern teilzunehmen beziehungsweise dass fir deren

Auswahl seine Zustimmung erfolgen muss. %

D) Aufteilungsmechanismen

Entsprechend der vereinbarten Regelung kann eine Unterschreitung der mit dem
Garantierten Maximalpreis vereinbarten Herstellkosten zwischen AG und AN nach
verschiedenen Mechanismen aufgeteilt werden.

109

Hierzu kénnen folgende Varianten unterschieden werden:

e Deckungsbeitrags-Vereinbarung

Der Garantierte Maximalpreis setzt sich aus Herstellkosten und Deckungsbeitragen

zusammen. "'° Uber die Hohe des erzielten Deckungsbeitrages kann festgestellt werden,

ob der AN den Auftrag mit Verlust, Kostendeckung oder Gewinn abgeschlossen hat. '"’

105
106
107
108

vgl. Punkt D ,Aufteilungsmechanismen*

vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 134-135

vgl. Mayrzedt H. und Fissenewert H., Handbuch Bau-Betriebswirtschaft, Dusseldorf 2001, S. 195

vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 136

vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, S. 141-145

10 ygl. Kapitel 2.4.1.1

" vgl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin 1999, S. 164

32



GRUNDLAGEN

Die Deckungsbeitrage kénnen als Pauschale oder als Prozentsatz auf die tatsachlichen
Herstellkosten vertraglich zwischen Bauherr und Garantierten Maximalpreis-Partner

vereinbart werden.

e Festes Aufteilungsverhaltnis:

Die Aufteilung erfolgt in einem von der Héhe der Kosteneinsparungen unabhangigen
Verteilungsschlissel, zum Beispiel 75% Bauherr und 25% Garantierter Maximalpreis-

Partner.

e Variables Aufteilungsverzeichnis:

Hierzu wird das Aufteilungsverhéltnis in Relation zur Héhe der Kosteneinsparungen

gesetzt.
Kosteneinsparungen AN (GMP-Partner) AG

0-3% 80 % 20 %
3-6% 50 % 50 %
6-10 % 20 % 80 %
10-15 % 10 % 90 %
>15 % 0% 100 %
Tabelle 4: Beispiel einer variable Aufteilung der Kosteneinsparungen

° Zielkosten-Aufteilungsverhaltnis:

Nach ca. 40 — 70 % der Planungsleistung wird durch den beauftragten Garantierten
Maximalpreis-Partner ein Zielkostenbetrag unterhalb des vereinbarten Garantierten
Maximalpreises benannt. Wird dieser unterschritten, andert sich das Aufteilungsverhaltnis

entscheidend zu dessen Gunsten.

2.4.1.4 Anderungsmanagement

Wird das vertraglich vereinbarte Bausoll aufgrund von Anordnungen des AG geandert
beziehungsweise werden zuséatzliche Leistungen verlangt, veréndert sich die Hohe des
vereinbarten  Garantierten Maximalpreises entsprechend. Als Grundlage der
Preisermittlung von Anderungen sollte eine vom AN hinterlegte Urkalkulation, die

Leistungen und Einheitspreise enthalt, dienen. '*?

"2 ygl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin 1999, S.

180-181
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2.4.1.5 Abrechnung

Die Abrechnungssumme des Garantierten Maximalpreis-Partners setzt sich grundsatzlich

aus unterschiedlichen Bestandteilen zusammen: "

- Kosten der Eigenleistungen, diese sind meist als Pauschalpreis abzurechnen

- Kosten der Fremdleistungen, diese werden auf Grundlage der tatsachlichen
Rechnungen der Nachunternehmer abgerechnet (open books)

- Deckungsbeitrag (prozentual oder pauschal)

- gegebenenfalls Bonifikation (Anteil des Garantierten Maximalpreis-Partners an den

Einsparungen)

Nach der Realisierung des gesamten Projektes legt der Partner dem Bauherrn die
tatsachlich entstandenen Herstellkosten vor. Die Summe aus addierten Herstellkosten
und der Deckungsbeitrage werden anschlieRend dem vereinbarten Garantierten

Maximalpreis gegenibergestellt. Hierbei sind unterschiedliche Endergebnisse mdglich:

Endkosten-Fall 1 ---------1 - :
A Fall 1: Kostenuiberschreitung des GMP

Schlussrechnung = GMP
(Kostenuberschreitungen tragt
Endkosten-Fall2 GMP- =4 == = === == == in der Regel der GMP-Partner.)

Fall 2: Kosten = GMP
Endkosten-Fall 3 ---------1 -- Schlussrechnung = GMP

Fall 3. Kostenunterschreitung des GMP

Schlussrechnung = Herstellkosten +
Deckungsbeitrag +
Bonus

Gesamtkosten

Abbildung 15: Abrechnung Garantierter Maximalpreis ''*

Die Mehr- beziehungsweise Minderleistungen die aufgrund des Anderungsmanagements

ermittelt werden sind in der Abrechnung separat zu bertcksichtigen.

2.4.2 Bauteam
Bei dieser Uberwiegend in den Niederlanden praktizierten Wettbewerbsform handelt es

sich um eine Bauabwicklung mit eingeschobener Optimierungsphase.

e vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Dortmund 2001, S. 196

"% in Anlehnung an Létgers G., Anwendung von GMP-Vertragen bei der Vergabe und der Bauabwicklung,
Die Stahlbauunternehmen am Baumarkt, Deutscher Stahlbautag 2000, S. 24
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,Diese Wettbewerbsform bezeichnet jeweils alle am Bauprojekt Beteiligten als Bauteam,
welches schon in der Planungs- und Entwicklungsphase zusammenarbeitet und wahrend
dieser Phasen Verbesserungen der Qualitat, der Konstruktion, der Ausfihrungsdauern,
der Bauverfahren und damit Kostensenkungen anstrebt.“ ''°
Die Baubeteiligten sowie deren Rollenverteilung innerhalb der niederlandischen
Baumarktstruktur sind mit denen des deutschen Baumarktes grundséatzlich sehr &hnlich.
Die primaren Aufgaben des Architekten liegen allerdings im Entwurf- und
Planungsprozess. Die Koordination und die Uberwachung der Bauausfilhrung erfolgt in
der Regel durch einen Projektmanager, welcher als Koordinator und Leiter des gesamten
Entwurfs- und Ausfilhrungsprozesses tatig ist.
Einen héheren Stellenwert als in Deutschland haben die sogenannten Berater. Deren
Aufgabenspektrum erstreckt sich hauptsachlich auf den nicht-konstruktiven Bereich, wie
Projektmanagement, Bauorganisation, Baurecht, Kosten-, Qualitats- oder Terminkontrolle.
Die bauausfuhrenden Unternehmen verfigen allerdings auf Grund der langjahrigen
Erfahrungen einer bereits frihen Projekteinbindung Uber groRes Fachwissen hinsichtlich
der wirtschaftlichen Umsetzung und Realisierung von Entwurfen. '
Die wesentlichen Mitglieder eines Bauteams sind:

e Bauherr

o Architekt, Projektmanager, Berater

e Fachingenieure und Sonderfachleute

e Bauausfiihrende Unternehmen

Neben diesem Kernteam zahlen auch variable Mitglieder zum Bauteam. Bei gréReren
Projekten hingegen wird oftmals eine Organisationsstruktur mittels eines Haupt- oder
FUhrungsteams sowie weiterer sogenannter Subteams gebildet. Ein wichtiges Kriterium
hierbei ist, dass die Teilnehmer Uber die notwendigen Entscheidungsbefugnisse verfigen
und die Teams somit beschlussfahig sind. "’

Die Festlegung der einzelnen Bauteammitglieder erfolgt in den Niederlanden im Regelfall
durch den Bauherrn in einer Art von freihdndigem Vergabeverfahren. Die
Auswahlverfahren erfolgen auf Basis von Erfahrungswerten alter Projekte und anhand

von Bewertungslisten. '

"5 Blecken U., Boenert L. Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Kurzbericht, Dortmund 2001, S. 5 Z. 24-28

& vgl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin, 1999, S.
186-187 und Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbs-
modelle, Stuttgart, 2002, S. 141-142
vgl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin, 1999, S.
216-217
vgl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin, 1999, S.
186-187 und Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbs-
modelle, Stuttgart, 2002, S. 141-142
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Auftraggeber / sein Vertreter (Vorsitzender)

Architekt Schriftfithrer
Tragwerksplaner Projektkoordinator
Bauaustfithrendes Unternehmen Kostensachverstiandige
Nachunternehmer Installateurbetrieb A
Nachunternehmer Installateurbetricb B
Lieferant Fachingenieur

Abbildung 16: Zusammensetzung eines Bauteams e

Die Planung und Ausfiihrung erfolgt im Bauteam in drei organisatorischen Stufen: '

In der ersten Stufe erarbeiten Bauherr und externer Planer (Architekt) gemeinsam einen
Vorentwurf/Entwurf, auf dessen Basis eine als Kostenobergrenze dienende
Kostenschatzung vorgenommen wird. Mit diesen Vorgaben wird ein Unternehmen
gesucht, das unter Gewahrleistung der vorgegebenen Preisdeckelung in das Bauteam
eintritt. Als Stufe zwei wird das Objekt innerhalb des Bauteams nach systemplanungs-
und fertigungstechnischen Grundsatzen bis zur Ausflhrungsreife geplant. Auf Basis
dieser Ausfuihrungsplanung fertigt der Bauunternehmer seine Kalkulation an und erstellt
ein Angebot fur die Bauwerkserstellung, welches nochmals von einem unabhangigen
Controller bewertet wird. Akzeptiert der Bauherr dieses Angebot, so wird ein Ausfihrungs-
oder Rahmenvertrag geschlossen und als dritte Stufe das Bauvorhaben ausgefihrt.

Fur das Funktionieren der Wettbewerbsform Bauteam ist vor Beginn der gemeinsamen
Planungs- und Entwicklungsphase der Abschluss einer ,Abstandserklarung” zwischen
Bauherrn und Unternehmer unabdingbar. Kénnen sich Bauherr und Bauunternehmen
nicht auf eine gemeinsame Summe einigen, endet damit deren Zusammenarbeit
innerhalb des Bauteams. Das Bauunternehmen muss dann das Ergebnis seiner
erbrachten Planungs- und Beratungsleistungen gegen ein entsprechendes Honorar (in
der Regel auf Stundenbasis) dem Bauherrn Uberlassen. Somit liegt diesen Vertragen ein
zweistufiges Vertragskonzept zugrunde. Das Bauprojekt wird dann konventionell am

Baumarkt angefragt. '*’

"% ygl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin, 1999, S.

216

vgl. Blecken U., Gralla M., Entwicklungstendenzen in der Organisation des Bauherren, Bautechnik 75
(1998), Heft 7, S. 476

vgl. U. Blecken, L. Boenert, Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 147
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Grundlagenermittlung
e Bauherr definiert origindre Bauherrenziele
e Architekt und Bauherr entwickeln daraus die operativen Bauherrenziele
e Erarbeitung des Entwurfs und Festlegung der Preisobergrenze

Zusammenstellung des Bauteams
e Beauftragung der einzelnen Bauteammitglieder durch den Bauherrn
e Bauherr beauftragt ein die Preisobergrenze akzeptierendes
bauausfiihrendes Unternehmen

Bauteamvereinbarung und —organisation
e Vertragliche Akzeptanz der Bauteamvereinbarung durch alle
Bauteammitglieder
e Vereinbarung einer ,Abstandserklarung® zwischen Bauherr und
bauausfiihrendem Unternehmen

Entwicklungs- und Optimierungsphase
e  Gemeinsame Entwicklung und Optimierung des Projekts im Team
e Entscheidungsfindung des Bauherrn auf Basis der Teamvorschlage

Angebot des bauausfiihrenden Unternehmens
e Angebot des bauausfiihrenden Unternehmens fiir die Objektrealisierung

o

Einigung Keine Einigung
e  Einigung von Bauherr und e  Ausscheiden des Unternehmers
Unternehmer auf eine Summe aus dem Team
e  Honorierung der bisherigen

Leistungen des Unternehmers
e  Abstandserklarung wird wirksam
e  Ausschreibung des Projektes am
Baumarkt

L

Beauftragung eines bauausfiihrenden Unternehmens
e Vertragsabschluss tGiber Objekterstellung

(5

Objektausfiihrung
e Weitere Optimierung des Bauablaufes durch die Teammitglieder
e  Gegebenenfalls Beauftragung von Nachunternehmern

=
=)
[
2
2
©
é e Bauleitung, Bauwerkserstellung, Projektkoordination

Abbildung 17: Schematisches Ablaufmodell des Modells ,,Bauteam*“
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2.4.3 Bausystemwettbewerb

Entwickelt wurde der Bausystemwettbewerb 1997 von Blecken, Hasselmann und Will. '??

Beim Bausystemwettbewerb werden die Bauausfiihrungsleistungen nicht an ein einziges
ausfihrendes  Unternehmen vergeben, sondern mehrere Unternehmen (=
Teilsystemanbieter) damit beauftragt. Die Planungsleistungen werden durch freiberuflich
tatige Planer erbracht. Der Bausystemwettbewerb kongruiert somit mit der traditionell
mittelstandisch gepragten deutschen Bauwirtschaft sowie den darin integrierten

freiberuflich tatigen Planern. '

,Die Absicht des Bau-Systemwettbewerbs (kurz: Systemwettbewerb) ist es, das Bauwerk
im Planungsprozess durch Wettbewerb systematisch zu optimieren. Die Grundiiberlegung
besteht darin, schon in friher Planungsphase durch Kopplung der Architekten
(beziehungsweise planenden Ingenieure) mit den Fertigungsingenieuren Uber einen

Ideen-Preiswettbewerb der Teilbau-Systeme die Ziele des Bauherrn optimal umzusetzen.”
124

Dazu ist der Systemwettbewerb in drei Stufen strukturiert, welche wie folgt
zusammengefasst beschrieben werden kénnen:

In der ersten Stufe werden durch AG und Entwurfsplaner (zum Beispiel Architekt,
Tragwerks- und Haustechnikplaner) durch den Vorentwurf das Systemkonzept sowie die
Kosten-, Qualitdts- und Terminvorgaben vorformuliert. Im Rahmen eines Wettbewerbes
werden in der zweiten Stufe die den Zielvorgaben am besten entsprechenden
Teilsysteme ausgewdhlt und vom Entwurfsplaner des Bauherrn und den
Fertigungsplanern der Systemanbieter bis zur Ausfuhrungsreife durchgeplant. Die dritte
Stufe bezieht sich auf die eigentliche Ausfihrung. Hier ist es die Aufgabe der vom AG
beauftragten Planer, die funktionalen, technischen, qualitativen und gestalterischen Ziele

des Bauherrn zu sichern. '#°

Das Modell des Bausystemwettbewerbs entspricht dem Konzept des Simultaneous

Engineering '® und beinhaltet eine eingeschobene Optimierungsphase. ™

122 ygl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschatft, Berlin, 1999, S.

226

vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Stuttgart, 2002, S. 147

124 ygl. Blecken U., Was ist ein GMP?, IBR 1999, S. 143

125 vgl. Blecken U., Gralla M., Entwicklungstendenzen in der Organisation des Bauherrn, Bautechnik 75,
1998, Heft 7, S. 477

128 ygl. Kapitel 2.5.2

127 vgl. Blecken U., Hasselmann W., Neuorientierung zwischen Planer und Bauunternehmen, DBZ, 4/97, S.
112
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HOAI
Phasen
1. Grundlagen Verantwortlicher Planer / Bauherr und Gestaltung, Funktion, Hille,
benenfalls Fachplaner 1 operationale Ziele, gegebenenfalls
gege p 2 Architekten-/ Gestaltungswettbewerb
2. Optimierung Verant- i Wirtschaftlichkeit des Entwurfs,
wortlicher Fachplaner Teilsystem- 5 fertigungsgerechte und
Planer / anbieter 6 produktionsorientierte Planung,
Bauherr 7 Vergabe in HOAI-Phase 3-4
3. Ausfiihrung Teilsystemanbieter g Qualitét der Bauausfiihrung

Abbildung 18: Grobmodell der Wettbewerbsform ,,Bausystemwettbewerb* 128

Auf Basis einer funktionalen Ausschreibung wird mit den geeignetsten Bietern (maximal 2-
3) ein Entscheidungswettbewerb gefuhrt. Die Varianten werden bezuglich der
Zielkostenerreichung sowie eventuellen Kosteneinflissen auf Folgesysteme hin bewertet.
Der chronologische Ablauf der Optimierungsgesprache orientiert sich an den technischen
Abhangigkeiten.
Insgesamt erfolgt der Ausschreibungs- und Vergabeprozess der Teilsysteme in vier
Schritten:

e Ausschreibung der Teilsysteme

o Aufklarungsgesprache mit den Bietern

e Abstimmung und Bewertung

e Vergabe

Zur Abwicklungsvereinfachung ist es fir den Bauherrn sinnvoll, dass die
Teilsystemanbieter sich zu einer vertikalen ARGE oder einem Konsortium
zusammenschlielen. Somit treten Sie gegenlber dem Bauherrn als einheitlicher

Vertragspartner auf. '

2.4.4 Partnerschaftsmodelle der deutschen Bauindustrie

Die Unternehmen der deutschen Bauindustrie halten zunehmend Partnerschaftsmodelle
fur Kunden von schlUsselfertigen Bauprojekten bereit. Hierbei handelt es sich um
partnerschaftlichen Bauvertragsmodelle, welche in der Regel als firmenbezogene
Geschaftsmodelle des jeweiligen bauausfihrenden Unternehmen am Baumarkt

angeboten werden.

128 vgl. Gralla M., Neue Wettbewerbs- und Vertragsformen fiir die deutsche Bauwirtschaft, Berlin, 1999,

S.229 und Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbs-
modelle, Stuttgart, 2002, S. 155

129 vgl. Blecken U., Mit dem Systemwettbewerb Bauvorhaben optimieren, Industriebau 5/96, S. 281-285
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Gemeinsam ist diesen Modellen die frihzeitige Integration eines Bauunternehmens in die
Planungsphase des Projekts sowie ein grundsatzlicher zweiphasiger Ablauf.

Nach der Auswahl eines Bauunternehmers auf Basis eines Kompetenzwettbewerbs,
welcher die Leistungsfahigkeit der Bewerber auf Grund so genannter weicher und harter
Kriterien beurteilen sollte ', beginnt die erste Vertragsstufe, welche mit der Vorlage eines
aufgeschlisselten Angebots sowie eines Terminplans fir die Bauleistung endet. Kénnen
sich Bauherr und Bauunternehmen zu einer gemeinsamen Fortfihrung des Projekts
einigen, beginnt mit dem Abschluss eines Bauvertrags die zweite Vertragsphase
bezlglich der Bauausfuihrung des Projekts. Entscheiden sich die beiden Parteien nicht zu
einer Fortsetzung der Zusammenarbeit, erfolgt die Trennung in der Regel ohne rechtliche
Konsequenzen. Der Bauherr kann einen anderen Partner, zum Beispiel mittels einer
Anfrage am Markt suchen. Das Bauunternehmen erhalt fir seine Leistungen ein

entsprechendes Honorar.

Zieldefinition und Vorentwurf durch Bauherrn

1 T

Kompetenzwettbewerb zur Auswahl eines Bauunternehmers

] {
Beginn der 1. Vertragsphase

J L
gemeinsame Optimierung des Projekts

J L
Angebot fiir Bauleistung durch Bauunternehmer

Il e

—N Beendigung des Vertragsverhaltnisses
] gung g

Einigung ? J L
Auswahl eines anderen Bauunternehmers
ja | L

Beginn der 2. Vertragsphase

J L
Detailoptimierung und Bauausfiihrung

s
Projektabschluss und ggf. Aufteilung der Einsparungen

Abbildung 19: Partnerschaftsmodell der deutschen Bauindustrie ™'

%0 ygl. Gralla M., Notwendige Unternehmensstrukturen zur erfolgreichen Umsetzung eines Partnering-

Modells am Beispiel des Geschéftsmodells PreFar, IBW-Symposium 2004, Partnerschaftliche
Vertragsmodelle fiir Bauprojekte, 11l Tagungen und Berichte, Heft 2, Kassel 2004, S. 69-70

131 vgl. Hauptverband der deutschen Bauindustrie e.V., Partnering bei Bauprojekten, Berlin 2006, S. 8
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2.5 Innovative Managementansatze

In zahlreichen Wirtschaftsbereichen haben moderne Managementansatze zu einer
deutlichen Zielwerterh6hung der drei klassischen Komponenten Kosten, Termine und
Qualitat gefuhrt.

Von einer analogen wirtschaftlichen Effizienz dieser Methoden fir die deutsche
Bauwirtschaft ist auszugehen. Dazu sind allerdings die spezifischen Strukturen des
Baumarktes und der Bauindustrie zu bertcksichtigen.

Im Folgenden werden drei dieser Managementansatze dargestellt, aus welchen sich nach
Ansicht des Verfassers effektive Ansatze fir eine Implementierung in die deutsche
Bauwirtschaft ableiten lassen. Inwieweit eine Adaption der Managementansatze maéglich
ist, wird nicht weiter untersucht, da es auf die Zielrichtung der vorliegenden Arbeit nicht

relevant ist.

2.5.1 Target Costing

Target Costing ist ein Kostenmanagementsystem, das im Jahre 1965 von Toyota
entwickelt wurde. Obwohl das Target Costing seit den 70er Jahren in japanischen
Unternehmen angewendet wird, gelangte es erst Ende der 80er Jahre in den deutschen

und englischen Sprachraum. '*?

Beim Target Costing wird ein Produkt nicht zuerst hergestellt und dann sein Preis
ermittelt, sondern es wird bereits zu einem frthen Stadium des
Produktentstehungsprozesses ein Uber den Markt abgeleiteter optimaler
Herstellungspreis definiert, welcher als ideales Ziel des Herstellungsprozesses definiert

wird.

Konkretisiert man die Philosophie des Target Costing zu einer Konzeption, werden vier

Kernmodule unterschieden. '

Basierend auf diesen vier Kernmodulen ergibt sich fir das Target Costing folgender
systematischer Ablauf:

Beim Target Costing werden die zuldssigen Kosten fur ein bestimmtes Produkt aus dem
Markt heraus abgeleitet (Target Price). Davon wird der geplante Gewinn (Target Profit)
abge-zogen. Die nun verbleibenden Kosten sind die zuldssigen Kosten (Allowable Costs),

zu denen das Produkt als Idealfall herzustellen ist. Diese Zielkosten (Allowable Costs)

132

12 vgl. Niemand S., Target Costing fir industrielle Dienstleistungen, Miinchen, 1996, S. 27

vgl. Listl A., Target Costing zur Ermittlung der Preisuntergrenze: Entscheidungsorientiertes Kosten-
management dargestellt am Beispiel der Automobilindustrie, Frankfurt am Main,1998, S. 101
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werden mit den auf Basis von Schatzungen ermittelten tatsachlich anfallenden Kosten
(Drifting Costs) verglichen. Durch diesen Abgleich wird festgestellt, ob und wie groR eine
Zielkostenllicke vorliegt.

Da im Regelfall die zuldssigen Kosten kaum erreichbar sind, gilt es MaRnahmen zur
Erreichung der Zielkosten festzulegen. Hierzu erfolgt eine Produktzielkostenspaltung, bei
der die Betrachtungsebene ausgehend vom gesamten Produkt auf dessen einzelne

Komponenten verfeinert wird. '**

Modul 1: Markt- und Strategieeinbindung

L

Modul 2: Zielkostenableitung

L

Modul 3: Zielkostenspaltung

W

Modul 4: Zielkostenerreichung

Aunso UaYISIUY93) ANZ YISUNMU3PUNY WOA

Abbildung 20: Kernmodule des Target Costing '*°

Aus unterschiedlich geprégten Uberlegungen heraus lassen sich verschiedene Ansatze
des Target Costing in Japan identifizieren, welche als markt-, ingenieurs- und
produktfunktionsorientiert bezeichnet werden, eine Systematisierung, die auf

Seidenschwarz zuriick geht. '

Auf eine Vertiefung der verschiedenen Ansatze des Target Costing wird im Rahmen

dieser Arbeit nicht naher eingegangen.

3% vgl. Seurig S., Supply chain costing, Kostenmanagement in der Wertschépfungskette mit Target Costing

und Prozessrechnung, Minchen 2001, S. 78-79

vgl. Listl A, Target Costing zur Ermittlung der Preisuntergrenze: Entscheidungsorientiertes Kosten-
management dargestellt am Beispiel der Automobilindustrie, Frankfurt am Main,1998, S. 101

vgl. Listl A., Target Costing zur Ermittlung der Preisuntergrenze: Entscheidungsorientiertes Kosten-
management dargestellt am Beispiel der Automobilindustrie, Frankfurt am Main,1998, S. 95
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2.5.2 Simultaneous engineering
Der Begriff Simultaneous Engineering (SE) bedeutet woértlich Ubersetzt “gleichzeitige
Ingenieurstatigkeit”.

Obwohl die Definitionen von Simultaneous Engineering in der Literatur variieren, kann von
einem im Kern einheitlichen Verstdndnis ausgegangen werden. Die gemeinsamen
Kernpunkte sind eine gleichzeitige Produkt- und Produktionsmittelplanung, ein

gemeinsames Arbeiten im Team, die Integration der Zulieferer und die parallele Arbeit. '*

Wie zuvor genannt, bezieht sich ein Kernpunkt des Simultaneous Engineering auf eine
simultane Planung mit parallelen statt sequentiellen Ablaufen:

im Rahmen des Simultaneous Engineering Ansatzes werden die vormals streng
sequentiell ablaufenden Arbeiten der am Produktentstehungsprozess beteiligten
Geschéftsbereiche zeitgleich parallel oder zumindest Uberlappend ausgefilhrt.
Ausgehend von der lIdeenfindung bis zur Markteintrittsphase erfolgt Uber eine Ablésung
sequentieller durch parallelisierte Arbeitsgange die Identifikation und Umsetzung

samtlicher Verkiirzungspotentiale beziiglich des Produktentstehungsvorhabens. '*

Die Abwicklung dieses Planungs- und Produktionsprozesses beinhaltet die Bildung
sogenannter Simultaneous Engineering Teams. Darunter sind Gruppen zu verstehen, in
denen Mitglieder unterschiedlicher Unternehmensbereiche sowie von Lieferanten
integriert sind. Die Anforderungen an das neue Produkt werden bereits im Planungs- und
Kon-struktionsstadium mit der Zielsetzung festgelegt, Fehlentwicklungen, Rickspriinge
und Schleifen im Entwicklungsprozess sowie zwischen Entwicklung und Abwicklung
weitestgehend zu vermeiden. '*°

Die primaren Ziele des Simultaneous Engineering sind eine Optimierung der drei
klassischen Parameter Zeit, Kosten und Qualitat. Analog hierzu werden in der Literatur

drei Oberziele genannt, welche sich aus den entsprechenden Teilzielen ableiten: '*°

Die zeitliche Komponente in Form des Oberziels ,Verkirzung der Produktentstehungszeit®

resultiert aus folgenden Teilzielen:

137 vgl. Riedmaier U., Analyse organisatorischer Paramenter zur Planung und Umsetzung von Produkt-

innovationen auf Basis des Simultaneous Engineering, Dissertation, Kaiserslautern, 1998, S. 10

vgl. Varnhagen V., Qualitatsplanungs- und Qualitdtscontrolling-Systematik im Rahmen des Simultaneous
Engineering, Aachen, 2000, S.18-19

vgl. Corsten H., Simultaneous Engineering als Mangementkonzept fir Anlauf- und Anderungsprozesse,
Ingolstadt, 1993, S. 7-8

vgl. Varnhagen V., Qualitatsplanungs- und Qualitdtscontrolling-Systematik im Rahmen des Simultaneous
Engineering, Aachen, 2000, S.18-19

138
139

140
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e Steigerung der Anzahl parallel auszufuhrender Arbeitsgdnge verschiedener
Funktionsbereiche

e Erhéhung der Anzahl von Uberlappenden Tatigkeiten

e Geringere Anzahl zeitaufwendiger Iterationsschleifen

Der zweite Aspekt, eine Verringerung der Gesamtkosten kann tber die Subziele
e Substituierende Einfihrung neuer effizienter Techniken und Verfahren
e Reduzierung der Anzahl nachtraglicher kostenintensiver Produkterfahrungen

e Verringerung der Anzahl relevanter Qualitatskontrollvorgénge
angestrebt werden.

Das dritte Oberziel, eine Erhéhung der Qualitat, addiert sich aus folgenden Teilzielen:
e Steigerung der Planungsqualitat

e Optimierung der Prozessqualitat

e Erhéhung der Produktqualitdt im Sinne einer den Kundenanforderungen gerecht
werdenden Qualitat

Kundenanforderungen:
Produkteigenschaften,
Preis, Bedarfszeitpunkt

Teilezulieferer

interne Spezialisten
aus
FuE, Marketing

Know-how-Biindelung
im interdisziplinaren
Team

Betriebsmittel-
hersteller

Erhéhung der Planungs- und Prozessqualitat
Transparenz der Aufgaben, fruhzeitige Anforderungsklarung

]

Vermeidung von
Anderungen

Parallelisierung
von Aufgaben

Qualitat

Zeit Kosten

Abbildung 21:

Zusammenwirken der Elemente und MaBnahmen auf die Zielsetzungen von Simultaneous Engineering
141

d vgl. Riedmaier U., Analyse organisatorischer Parameter zur Planung und Umsetzung von Produkt-
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2.5.3 Value Engineering

Das Value Engineering strebt eine Optimierung des Produktes an. Dies soll durch die
Zusammenfihrung der an der Entwicklung, Planung und Herstellung beteiligten
Fachbereiche in einen interdisziplinaren Kooperationsprozess realisiert werden. '*?

Die Optimierung setzt hierzu an den Funktionen des Produktes an, die hinsichtlich der
Aspekte Vermarktungsrelevanz und relativer Kostenoptimierung analysiert werden. ™

2.6 Partnering

,Partnering bezeichnet im Allgemeinen einen mit konkreten Arbeitsweisen verknlpften
Managementansatz, der die Kooperation der Vertragsparteien und Projektbeteiligten in
den Vordergrund stellt. “ '*

Das Konzept des Partnering basiert auf einer Philosophie der Zusammenarbeit, welche
die klassischen Konfliktbeziehungen der Beteiligten auflést. Auf Basis von gemeinsamen
Zielen und gegenseitigem Vertrauen sollen Projekte kostenglnstiger, schneller und
qualitativ besser abgewickelt werden. *°

Ansatzpunkt des Partnering ist es, zwischen Auftraggeber und —nehmer eine Win-Win-

6

situation herzu stellen "¢, um so fur beide Partner Anreize sowie Vorteile zu schaffen.

5
=0
B einseitige WIN-WIN-
= TR T

< || Schadigung Situation

§| z| von Partner A
(=3

52

o

(/2]

O | =

& | S

£|E

S| g einseitige
2 Schadigung
E von Partner B
g

fehlende Kooperation Kooperationswilligkeit
Vertragspartner B

Abbildung 22: Matrix zur Win-Win-Strategie 147

innovationen auf Basis des Simultaneous Engineering, Kaiserslautern, 1998, S. 25

vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 275

vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 103

Hauptverband der deutschen Bauindustrie e.V., Partnering bei Bauprojekten, Berlin 2006, S. 3, Z.4-7

%5 ygl. Steffes-Mies M., Miisch T., Nicht Abwehr....sondern Partnerschaft, BW 01/2000, S. 31

146 vgl. Hellerforth M., Claim Management oder Partnering, Die freie Wohnungswirtschaft, Nr. 7 2001, S. 176
147 vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

142
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In der Literatur werden bezuglich den grundlegenden Komponenten des Partnerings

unterschiedliche, sich jedoch inhaltlich angelehnte Modelle aufgezeigt. '*°

Bezuglich der Betrachtung im Rahmen der vorliegenden Arbeit definiert sich das

Partnering auf vier Kernelementen: '

- Eine adaquate Vertragsgestaltung, welche dem Projektmanagement des Partnering-
Konzeptes Rechnung tragt

- Definition gemeinsamer Projektziele, welche messbar und vom Projektteam
beeinflussbar sein miissen

- Fur eventuelle Konflikte sind Methoden zur Konfliktlésung zu vereinbaren

- Optimierung der Projektziele durch regelmaRiges Projektcontrolling

Definition geme ertragsgestaltung
Projektzie

Vereinbarung von
zur Konfliktl¢

che Verbesserung
ojektcontrolling

Abbildung 23: Kernelemente des Partnering 190

Erganzend zu diesen vier Kernelementen sind fur ein erfolgreiches Partnering-Projekt
weitere Kriterien wie Vertrauen, Bereitschaft und Fahigkeit zur Kommunikation und
Konfliktlésung, Einsatz Uberdurchschnittlich kompetenter Mitarbeiter, Kreativitat sowie ein
Commitment aller Beteiligten bis auf héchster Unternehmensebene notwendig. '

Diese Kriterien sollen im folgenden als ,weiche Faktoren® definiert werden. Analog dazu
sind unter ,harten Faktoren® die Inhalte bezlglich der vier partnerschaftlichen

Kernelemente zu verstehen.

Stuttgart, 2002, S. 237

vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, Seite 31 ff und Blecken U.,
Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle, Stuttgart, 2002, S.
237-239

9 ygl. Steffes-Mies M., Miisch T., Nicht Abwehr....sondern Partnerschaft, BW 01/2000, S. 31-32

130 ygl. Steffes-Mies M., Miisch T., Nicht Abwehr....sondern Partnerschaft, BW 01/2000, S. 32

31 vgl. Steffes-Mies M., Miisch T., Nicht Abwehr....sondern Partnerschaft, BW 01/2000, S. 32
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2.6.1 Partneringmodelle

Beziglich des Partnering werden in der Literatur drei verschiedene Modelle genannt: '*
e Projektpartnering

e Strategisches Partnering

e Systempartnering

Diese Modelle differieren insbesondere durch den unterschiedlichen zeitlichen Ansatz.

2.6.1.1 Projektpartnering
In Anlehnung an die Bezeichnung Projektpartnering beschrankt sich der zeitliche Rahmen

in der Regel auf die Durchfuhrung eines Bauprojekts.

,Die wesentlichen Bausteine des Modells bestehen aus gemeinsamen Zielvorgaben,
strukturierten Prozessen der Entscheidungsfindung und kontinuierlicher Optimierung

ausgewahlter Projektaspekte.” "%

Die Entscheidungsfindung umfasst hier eine strukturierte Klarung von Sachthemen sowie

Problemen, bis hin zur Beilegung von Streitfallen.

2.6.1.2 Strategisches Partnering
Die Zusammenarbeit im Rahmen eines strategischen Arrangements entwickeln sich in der

Regel auf Basis mehrerer bereits abgewickelter Projekte.

Zusatzlich zu den Inhalten des Projektpartnerings werden folgende Bausteine integriert:

154

e Strategische Planung der gemeinsamen Aktivititen unter Einbeziehung der
Erfahrungen bereits abgewickelter Projekte (Strategie)

e Auswahl der beteiligten Partner sowie Strukturierung der Kooperation (Mitgliedschaft)

e Optimierung des Wertschépfungsprinzips nach dem Maximalprinzip sowie die Teilhabe

am wirtschaftlichem Ergebnis der Partneringallianz (Anreizsysteme)

152 vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Stuttgart, 2002, S. 242
® Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle, Stuttgart,
2002, S. 243,Z7.1-3
vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 245-247, fur eine weitergehende Erlauterung der Bausteine s. ebenda S. 244-247

15.
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e Fortentwicklung und Optimierung der operativen Zusammenarbeit aller Partner
(Integration)

e Implementierung von Feedbacks und Benchmarkprozessen zur Beurteilung der
Effizienz der Partnerschaft sowie als Basis flr technische und organisatorische

Optimierungen der Projektprozesse (Feedback/Benchmarking)

2.6.1.3 Systempartnering

Das Modell des Systempartnerings erweitert die Bausteine des Projekt- und strategischen
Partnerings um die Beteiligung von Expertenwissen aus den Bereichen Entwicklung,
Realisierung und Nutzung von baulichen Anlagen, wodurch eine Optimierung tUber den

gesamten Lebenszyklus als Ziel verfolgt wird."*®

Insbesondere fur Bauunternehmen, die mittels einer eigeninitiierten Entwicklung und
Realisierung von Bauprojekten eine aktive Absatzpolitik anstreben sowie die volle
Verantwortung flir den gesamten Lebenszyklus von Bauprojekten Gibernehmen bietet sich

das Modell des Systempartnerings an. '*®

1% vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Stuttgart, 2002, S. 248
vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 250
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3. Partnerschaftliche Zusammenarbeit im Industriebau am Beispiel realisierter

Projekte

3.1 Grundlagen der Projektanalyse

Entgegen der deutschen Bauindustrie haben sich in den 90er Jahren in den USA und in
England neue Vertragsmodelle durchgesetzt, welche den Grundgedanken einer
partnerschaftlichen Zusammenarbeit zwischen AG und AN verankern. "’
Partneringmodellen wird grundsatzlich ein grof3es Optimierungspotenzial hinsichtlich der
Projektabwicklung zugeordnet '*®, was auch Umfragen in der deutschen Bauwirtschaft

signalisieren. '*° 160

Neben grundsatzlichen Aussagen , welche partnerschaftlichen
Vertragsmodellen im Vergleich zu traditionellen Bauvertragstypen Kostenvorteile
zuweisen, existieren keine wissenschaftlich fundierten Aussagen hinsichtlich den
Auswirkungen sowie der Verknipfung von partnerschaftlichen Modellen beziiglich den
Projektzielen im Industriebau.

Aus Sicht des Bauherrn, welcher in der Regel fur die Festlegung der Art des
Bauvertragstyps beziehungsweise -modells der mafigeblich Beteiligte ist, sind deshalb
entsprechende Daten zu erheben.Diese Daten werden anhand einer Projektanalyse
ermittelt. Hierzu werden drei auf Basis eines analogen Bauvertragsmodells abgewickelte
Projekte aus dem Industriebau untersucht und analysiert. Die Abwicklung der
Baumalinahmen erfolgte innerhalb der letzten sechs Jahre. Die jeweiligen Baukosten

bewegten sich zwischen 10 Mio. — 40 Mio. Euro. Die Standorte befinden sich im Inland.

3.2 Modellanalyse

3.2.1 Systematisierter Projektablauf (Projektmodell)
Zur Darstellung des Projektablaufes bedarf es einer Ablaufanalyse, deren Ergebnis
anhand eines vereinfachten systematischen Grundmodells dargestellt werden soll.

Basierend auf diesem Grundmodell sind projektspezifische Abweichungen méglich.

57 vgl. Létgers G., Anwendung von GMP-Vertragen bei der Vergabe und der Bauabwicklung, Das Stahlbau-

unternehmen am Baumarkt, Deutscher Stahlbautag 2000

vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 319

vgl. Roland Berger & Partner (Hrsg.), Partnering in der Bauindustrie, Branchenstudie, Miinchen 1999, S.
20

vgl. Blecken U., Gralla M., Welche Verfahren und Organisationen reduzieren die Baukosten?,
industriebau 5/99, Seite73 und Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer
Wettbewerbsmodelle, Stuttgart, 2002, S. 320
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Der gesamte Projektablauf kann in drei aufeinander folgende Phasen gegliedert werden:

Planungsphase

Nach dem Entschluss des Bauherrn zur Realisierung einer Baumallnahme beauftragt
dieser ein Planungsteam. Dieses besteht im Regelfall aus Objekt- und Tragwerksplaner,
Fachingenieuren fur technische Gebaudeausriistung sowie weiteren Sonderfachleuten.
Die Planungsleistungen entsprechen grundlegend bezlglich Art und Umfang denen eines

vergleichbaren Generalunternehmerverfahrens.

Optimierungsphase

Durch dieses Team werden in Zusammenarbeit und Abstimmung mit dem AG
Ausschreibungsunterlagen fir die erste Angebotsphase erstellt. Diese Unterlagen werden
einem ausgewahlten Bieterkreis Ubergeben, welcher vorab mittels einer Vorankindigung

informiert wurde.

Die Ausschreibungsunterlagen sind inhaltlich mit denen einer funktionalen
Leistungsbeschreibung zu vergleichen. '®' Die Planungsgrundlagen des vom Bauherrn
beauftragten Planungsteams sind im Detaillierungsgrad einer Genehmigungsplanung
enthalten. Erganzt werden diese Angaben durch Qualitatsdefinitionen der einzelnen
Gewerke sowie teilweise durch Massenangaben.

Ferner sind weitere Angaben wie zum Beispiel ein Terminplan, eine Beschreibung der

Schnittstellen sowie die Angebotsstruktur des Verfahrens enthalten.

Hierzu wird die Struktur des vom Bieter zu erbringenden Angebotes wie folgt

untergliedert:

) Verbindlicher Gesamthéchstpreis fiur die beschriebenen zu erbringenden
Leistungen

° Verbindlicher Hochstpreis flr Planungs- und Gemeinkosten

. Angaben zum kalkuliertem Wagnis und Gewinn

° Verbindlicher Hochstpreis fir einzelne Pakete (zum Beispiel Leistungen fir Bau

oder Technische Gebaudeausristung)

° Verbindlicher Héchstpreis fir Eigenleistungen

° Angaben zur Héhe des Honorars fir eine eventuelle spatere Teilnahme an der 2.
Angebotsphasephase

o Angaben zu den vorgesehenen Nachunternehmen

81 vgl. Kapitel 2.3.2.2 ff
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Begleitet von mehreren, vorab vom AG festgelegten Gesprachen, werden
kalkulationsbegleitend Informationen ausgetauscht. Fur die Bieter besteht dadurch die
Méglichkeit, Kalkulationsrisiken zu reduzieren sowie mdgliches Optimierungspotenzial
gezielter zu identifizieren. Der Auftraggeber kann Erkenntnisse der zwischenzeitlich
fortgeschriebenen Planung unter Wettbewerbsbedingungen in die zu erbringenden
Angebote mit einflieRen lassen. Die Vertraulichkeit der Bietergesprache wird, auch in

Hinblick auf Sondervorschlage '®?, ausdriicklich vertraglich zugesichert.

Nach Abgabe der Angebote werden vom AG auf deren Basis sowie weiterer Kriterien wie
SchlUssigkeit und Einschrédnkungen des Angebots, Projekterfahrung oder Planungs- und
Ausfihrungskompetenz die Teilnehmer fir die folgende 2. Angebotsphase ausgewahilt.
Der verbindliche Héchstpreis der Angebote der ersten Angebotsphase gibt dem AG einen

ersten Wert bezlglich der zu erwartenden Baukosten.

Nach der Auswahl geeigneter Bieter (in der Regel 2-4 Bieter) folgt die sich anschlielende
2. Angebotsphase. In dieser Phase wird seitens des AG von den verbliebenen Bietern ein
intensives Einbringen von firmeneigenen Fachwissen zur weiteren Projektoptimierung
erwartet. Da hierzu eine intensive Beschaftigung der Bieter mit dem Projekt sowie dessen
Rahmenbedingungen erforderlich ist, erhalten diese fir die Teilnahme an der 2.
Angebotsphase, unabhangig von einer eventuellen spateren Auftragserteilung, ein
Pauschalhonorar. Mit dieser Honorierung ist jedoch verbunden, dass die Urheberrechte
der Sondervorschldge der Bieter, die den spateren Auftrag nicht erhalten, an den AG
abgetreten werden. Bis zur Abgabe des endglltigen verbindlichen Héchstpreisangebots
werden die Sondervorschldge vertraulich behandelt. Dadurch besteht fir die Bieter die
Méglichkeit, sich durch eine entsprechende Optimierung wahrend der Angebotsphase
Wettbewerbsvorteile zu schaffen.

Durch weitere Gesprache erfolgt in enger Zusammenarbeit des Bauherrn, dessen
Planungsteam sowie den verbliebenen Bietern eine fortlaufende Optimierung der
Planung. Dadurch wird den Bietern durch eine sich stetig erhéhende Transparenz
beziglich des zu erbringenden Leistungsinhaltes weiterhin die Mdéglichkeit gegeben,
kalkulatorische Risiken zu minimieren. Der Bauherr kann weiterhin laufend die

Ergebnisse der Planfortschreibung in die zu erbringenden Angebote einfliesen lassen.

Die 2. Angebotsphase endet mit der Abgabe eines weiteren Angebots mit verbindlichem
Hoéchstpreis fur die gesamte Bauleistung, dessen Struktur im Wesentlichen dem Angebot

der ersten Phase entspricht.

182 ygl. Kapitel 3.5.1.4
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Das Baugenehmigungsverfahren lauft in der Regel parallel zu den beiden
Vergabephasen.
Analog der Auswahlsystematik zur vorhergehenden 1. Angebotsphase wird ein Partner

aus dem verbliebenen Bieterkreis festgelegt.

Realisierungsphase

Nach Abschluss eines Generalunternehmervertrages mit verbindlich vereinbartem
Hoéchstpreis bezlglich der vertraglich geschuldeten Leistung erfolgt die weitere
FortfUhrung der Planung (Genehmigungsplanung fir Sondervorschlage und weitere
Ausfiihrungsplanung) durch den AN. '®® Diese Planungsfortschreibung erfolgt unter

laufender Uberpriifung des vom AG beauftragten Planungsteams.

Bleiben die tatsachlichen Herstellkosten der einzelnen Pakete (ohne Baunebenkosten des
AN) unter Berlcksichtigung der entsprechenden Eigenleistungsanteile jeweils unter den
vertraglich fixierten Werten, wird die Differenz nach einem festgelegten Schllssel anteilig
zwischen AG und AN aufgeteilt. Eine Verrechnung der einzelnen Pakete gegeneinander
ist nicht zulassig. Dadurch soll fiir die verbleibende Projektdauer ein finanzieller Anreiz zur

weiterfiihrenden Projektoptimierung durch den AN geschaffen werden.

Ein weiterer Bestandteil des Verfahrens ist die vollkommene Transparenz der kalkulierten
und entstandenen Kosten in Bezug auf alle Nachunternehmer nach dem Prinzip der ,open
books. ' Dem AG wird bei den Vergabegesprachen und Vergaben ein
Mitbestimmungsrecht eingerdumt.  Bewirkt der AG eine Vergabe an den nicht
mindestbietenden Nachunternehmer, werden die Mehrkosten durch den AG vergutet.

Eventuelle durch den Bauherrn gewiinschte Anderungen des vertraglich fixierten
Leistungsumfangs bewirken keine Veranderung des vereinbarten Gesamthdchstpreises
sowie der Paketpreise. Diese zuséatzlichen Leistungen werden auf Basis von

Anderungsmeldungen separat erfasst und abgerechnet.

Nach dem Abschluss des Projekts werden die dem AN tatsachlich entstandenen Kosten

paketweise mit den jeweils vereinbarten Héchstpreisen verglichen.

8% hierunter ist im Folgenden der beauftragte Generalunternehmer zu verstehen
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Projektstart '
Integration Planungspartner / CM '
Vorplanung / Planung '

I
Erstellung der Anfrageunterlagen 1. Angebotsphase '
Fortschreibung der Planung .
Bietergespriiche '
1. Angebot '
Angebotsauswertung '

Benennung der Bieter fiir die 2. Angebotsphase .
Gemeinsame Optimierung und Leistungsfeststellung '
2. Angebot '

Festlegung des Partners mit weiterer Optimierung '

Verhandlung / Festlegung der Nachunternehmer '
Bauausfiihrung '
Fertigstellung '

Abbildung 24: Projektablaufmodell Projektanalyse
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184 vgl. Kapitel 2.4.1.2
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3.2.2 Bauvertragstyp
Um eine grundlegende Typisierung des zu untersuchenden Praxismodells vorzunehmen,
wird dieses anhand struktureller Kriterien mit den traditionellen und alternativen

Bauvertragstypen und -modellen "®* verglichen.

Hierzu erfolgt eine Betrachtung anhand folgender, aus Sicht des Verfassers relevanter
Kriterien:

Vergabe der Bauleistung

Bezuglich der Vergabe der Bauleistung wird in der Regel zwischen einem und mehreren

Auftragnehmern differenziert.

Preisdeckelung des Bausolls
Fur die gesamte Bauleistung kann Uber das vertraglich geschuldete Bausoll eine

Maximalvergitung oder Pauschalsumme vor Beginn der Bauausfuhrung fixiert werden.

Durchfiihrung einer Optimierungsphase
Optimierung der Projektziele des AG im gemeinsamen Team mit dem AN vor und

wahrend der Bauausfiihrung.

Bonusvergiitung des AN
Erfolgsabhdngige Zusatzvergitung des AN in Abhangigkeit einer vordefinierten

Zielwertrealisation des AG.

Zwischen dem ,Praxismodell® und der Vergabeform ,Garantierter Maximalpreis® besteht
die gréBte Kongruenz. Eine exakte Zuordnung zu einem definierten Modell " kann nicht
vorgenommen werden. Das Modell, welches nach Ansicht des Verfassers beziglich des
Ablaufdiagramms die gréRten Parallelen aufweist, ist die Garantierter Maximalpreis-
Wettbewerbsmethode. Hiervon abweichend ist die im ,Praxismodell® zusatzlich
eingeflgte, vergutete Optimierungsphase fur einen definierten Bieterkreis vor
Auftragsvergabe.

Somit kann eine eindeutige Zuordnung zu einem der vorgestellten Bauvertragstypen und

Bauvertragsmodellen nicht erfolgen.

165 vgl. Kapitel 2.3 beziehungsweise 2.4
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Kriterien
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Fachlosvergabe @ | | ____ \/
Generalunternehmervergabe \/ ..... \/1 __________
Garantierter Maximalpreis \/ _____ \/ \/ \/
Bauteam \/ _____ \/ \/ _____
Bausystemwettbewerb | | ----- \/ 2 \/ \/ _____
»Praxismodell“ \/ _____ \/ \/ \/
----- nicht vorhanden v vorhanden

' bei Festlegung einer pauschalen Vergitung
2 optional kann durch den Zusammenschluss der Teilsystemanbieter nur ein AN mit der
Bauleistung beauftragt werden

Abbildung 25: Zuordnungsmatrix Bauvertragstyp / -modell

3.2.3 Vergabe- und Unternehmereinsatzform

Da die komplette Bauleistung an einen Unternehmer vergeben wird, ist von einer
Gesamtvergabe auszugehen.

Als Unternehmereinsatzform kann ein GU-IA '’ definiert werden. Zum einen fithrt der AN
wesentliche Teile der Bauleistung selbst aus, zum anderen Ubernimmt er Leistungen fur

die Ausflihrungsplanung.

188 vgl. Kapitel 2.4.1.3
87 vgl. Kapitel 2.2.2

55



KAPITEL 3

3.2.4 Zusammenfassung der Modellanalyse

Das zu untersuchende Praxismodell weist die gréRten Parallelen zum alternativen
Bauvertragsmodell Garantierter Maximalpreis-Wettbewerbsmethode (einstufiges Modell)
auf.Als Unternehmereinsatzform kommt ein GU-IA zur Anwendung.

Da das Praxismodell nicht eindeutig zu einer der beschriebenen traditionellen
beziehungsweise alternativen Bauvertragstypen / -modellen zuzuordnen ist, soll dies im
Folgenden verallgemeinernd als partnerschaftlich modifiziertes Generalunternehmer-

verfahren (PMG) bezeichnet werden.

3.3 Projektorganisation

Ein wesentliches Kriterium fur die Umsetzung der partnerschaftlichen Zusammenarbeit ist
die entsprechende Integration der beteiligten Parteien. Art und Umfang des
Integrationsprozesses gestalten die Projektorganisation sowie die partnerschaftlichen

Prozesse. '8

3.3.1 Projektbeteiligte und Leistungsinhalte
Die partnerschaftliche Projektorganisation differenziert sich im Wesentlichen durch die
zusatzliche Integration eines Construction Managers zu einer vergleichbaren traditionellen

Generalunternehmervergabe.

AG
(Bauherr)
A
CM -Manager/ | _____________|___________ > Architekt /
Projektsteurer Fachplaner
.................. v
........ N o
AN

Nachunter-

SEL Fachplaner

——>» \Vertrag
----- »  Steuerung und Koordination

> Steuerung und Uberwachung

Abbildung 26: Projektorganisation Partnerschaftsmodell

168 vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Stuttgart, 2002, S. 256
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Die von den Projektbeteiligten grundlegend zu erbringenden Leistungen sind wie folgt zu
beschreiben:

Objekt- und Tragwerksplaner

Die Leistungen bezuglich der Objekt- und Tragwerksplanung wurden zusammen an ein
Planungsbiro vergeben. Der Leistungsinhalt wurde in Anlehnung an die HOAI Uber alle
Leistungsphasen fixiert.

Vertraglich  festgelegte  Besondere Leistungen gemalR HOAI sowie eine
Planungskoordination mit der Technischen Gebaudeausristung wurden jeweils als

Pauschalen vergutet.

Fachplaner Technische Ausriistung
Der Planungspartner beziglich der Technischen Ausristung wurde auf Grundlage der
HOAI beauftragt.

Als Planungsumfang der vorgenannten Projektbeteiligten sind als Ergebnis der

Auswertung der untersuchten Projekte folgende Durchschnittswerte zu nennen:

Leistungsbild nach HOAI Beauftragte Grundleistungen Davon beauftragte
gem. §§15, 64 und 73 HOAI Grundleistung
Ausfiihrungsplanung LP 5

Objektplanung 72 % 20 %
Tragwerksplanung 79 % 34 %
Technische Anlagen 73 % 13 %

Tabelle 5: Durchschnittlicher Planungsumfang nach HOAI

Der beauftragte Umfang der Ausflihrungsplanung betragt durchschnittlich circa 80 % des

maximalen Umfangs der jeweiligen Vorgabe gemaf HOAI.

Construction Manager

Die Hauptleistung des Construction Managers ist die verfahrenstechnische Betreuung des
partnerschaftlichen Projektablaufs sowie des Anderungsmanagements. '®

Zusatzlich unterstitzt der Construction Manager den Bauherrn insbesondere bei den
Themen ,open books* und Nachunternehmerverhandlungen. Es handelt sich somit um ein
Construction Management mit Ingenieurvertrag. '

Die Honorierung erfolgte Uber ein pauschales Grundhonorar sowie eines optionalem

Erfolgshonorars.

169

0 vgl. Kapitel 4.3.1

vgl. Racky P., Status quo und Perspektiven der Bauvertragsgestaltung aus baubetrieblicher Sicht, IBW-
Symposium 2004, Partnerschaftliche Vertragsmodelle fur Bauprojekte, Il Tagungen und Berichte, Heft 2,
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Projektsteurer
,Die Erwartung der Auftraggeber an Projektsteurer besteht darin, dass sie durch deren
Einschaltung bei der Erreichung ihrer Projektziele im Hinblick auf Funktionen, Qualitaten

und Termine effizient unterstitzt werden. « '

Die Leistungen zum § 31 Projektsteuerung der HOAI werden durch eine vom Ausschuss
der Ingenieurverbande und Ingenieurkammern fir die Honorarordnung e.V. (AHO)
eingesetzte Fachkommision Projektsteuerung in Anlehnung an die Systematik der
Honorarregelungen der HOAI konkretisiert.

Hierzu wird das Leistungsbild in finf Projektstufen gegliedert, welche wiederum in jeweils
vier Handlungsbereiche untergliedert sind. Innerhalb der Handlungsbereiche wird
zwischen Grund- und Besonderen Leistungen unterschieden.

Die Beauftragung der Leistungen fir Projektsteuerung erfolgte auf Basis der Vorgaben
der AHO-Fachkommision. Wesentlicher Vertragsinhalt sind die Grundleistungen der funf
Projektstufen. Als sonstige Leistungen wurden weiterfihrende Tatigkeiten zur Abwicklung

des Nachtagsmanagement vereinbart.

Leistungsbild Projektsteuerung

Projektstufe 1 Projektstufe 2 Projektstufe 3 Projektstufe 4 Projektstufe 5
Projekt- — Planung —— Ausfiihrungs- —— Ausfiihrung — Projekt-
vorbereitung vorbereitung abschluss

Handlungsbereiche

Organisation, Information, Koordination und Dokumentation
Qualitaten und Quantititen

Kosten und Finanzierung

Termine und Kapazititen

Abbildung 27: Struktur der inhaltlichen Gliederung des Leistungsbildes Projektsteuerung

Sonderfachleute / Gutachter
Vom AG werden flr fachspezifische Aufgaben Sonderfachleute beauftragt. Hierzu zahlen

zum Beispiel Bau- und Griindungs- oder Brandschutzgutachter. Die Ergebnisse der

Kassel 2004, S. 11-12
' AHO Ausschuss der Ingenieurverbande und Ingenieurkammern fir die Honorarordnung e.V.,
Projektsteuerung, Berlin, 2003, S. 4 Z. 20-22
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Sonderfachleute dienten hauptsachlich zur Unterstiitzung des Planungsprozesses. Ferner

wirkten Sie wahrend der Realisierungsphase beratend mit.

AN

Als Auftragnehmer fungierten Firmen, welche Ilhren Téatigkeitsschwerpunkt in der
Realisierung von Bauleistungen oder Technischen Gebaudeausstattung haben. Die
Beauftragung erfolgte direkt durch den AG. Der AN schuldet als vertragliche Leistung die

Herstellung des Bauwerks.

Nachunternehmer, Objekt- und Tragwerksplaner, Fachplaner

Analog zum Bauherrn (AG) beauftragte der AN Erfullungsgehilfen, welche ihn bei der
Realisierung des Bauwerks unterstutzten. Neben der firmenintern erbrachten Leistung
werden davon Teilumfange an Nachunternehmer vergeben. Ferner Ubernahm der AN
Planungsleistungen im Bereich der Ausfihrungsplanung LP 5 gema® HOAI. Mit diesen
Leistungen wurden vom AN entsprechende Planungsbiros beauftragt. Bei Bedarf wurden

weitere Fachleute hinzugezogen.

3.3.2 Vertragliche Beziehungen

Ein wesentliches Kriterium zur Modellanalyse ist die Darstellung der vertraglichen
Beziehungen.

FUr die Realisierung des Bauprojektes beauftragen AG und AN jeweils aus lhrer Sicht

geeignete Partner. Die hieraus resultierenden Beziehungen lassen sich wie folgt

darstellen:
Construction -
Manager B
Nach-
Obiokt. una | unternehmer
jekt- un
Tragwerksplaner R
Fachplaner P _ AG P R AN R Objekt- und
- (Bauherr) D - Tragwerksplaner
Sonderfachleute —
Gutachter
Fachplaner
—>
Projekt- 4_
steuerer <+—» Vertragliche Beziehung

Abbildung 28: Vertragliche Beziehungen
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Hieraus ist deutlich ersichtlich, das sich aus der vertraglichen Konstellation heraus zwei
Gruppen ableiten lassen, welche ausschlieRlich Uber die vertraglichen Bindung AG zu AN

miteinander verbunden sind.

3.3.3 Zusammenfassung Projektorganisation
Die Projektorganisation entspricht der einer klassischen Generalunternehmervergabe.172
Zwischen Auftraggeber- und Aufragnehmervertretern besteht nur eine einzige vertragliche

Beziehung - zwischen AG und AN.

Dennoch kann in Anlehnung an Blecken / Boenert grundsatzlich von einer
partnerschaftlichen Projektorganisation ausgegangen werden, da im Sinne einer
optimierten Kooperation zwischen den einzelnen Projektbeteiligten entweder Vertrags-

oder Organisationsbeziehungen bestehen. '

Bauherr (AG)

AN - Planer
Fachplaner und Gutachter

----
.
.
S
.
.
.
H .
. st
.t
.
.
.
.
a2
.
Pt

Nachunternehmer, Planer
Fachplaner des AN

Vertragsbeziechung = e Organisationsbeziehung

Abbildung 29: Prinzipielle Beziehungen der Partneringbeteiligten

72 ygl. Kapitel 3.2.3
173 vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 256
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3.4 Partnerschaftliche Grundlagen

' qilt es die partnerschaftlichen

Basierend auf den Kernelementen des Partnerings
Grundlagen der untersuchten Projekte zu definieren, um auf Basis dieser Ergebnisse die
damit verbundenen Auswirkungen auf die Ziele des AG aufzeigen und zuordnen zu
kénnen. Hinsichtlich der partnerschaftlichen Grundlagen werden im Rahmen der
Projektanalyse folgende Kriterien untersucht:

e Partnerschaftliches Kernelement vorhanden

e Praktische Umsetzbarkeit der partnerschaftlichen Kernelemente

¢ Vorhandene Umsetzungsmechanismen der partnerschaftlichen Kernelemente

e Umfang der betroffenen Projektbeteiligten '

e Zeitlicher Umfang in Bezug auf die Leistungsphasen

e Zuordnung Partneringmodell
Die anhand der Projektanalyse definierten partnerschaftlichen Grundlagen dienen als
Basis zur weiteren Entwicklung und Konkretisierung partnerschaftlicher Modifikationen. '"®

3.4.1 Definition und Zuordnung von partnerschaftlichen Elementen

3.4.1.1 Partnerschaftliche Kernelemente
Bezogen auf die untersuchten Projekte kdnnen hinsichtlich der partnerschaftlichen

Kernelemente folgende Aussagen getroffen werden:

Definition gemeinsamer Projektziele

,Die Reduzierung der Bauzeit und der Baukosten, eine Optimierung der ausgeflhrten
Qualitdt und eine Reduzierung der Projektrisiken fur alle Beteiligten sind deshalb

wesentliche Zielpunkte der Partneringkonzepte.“ '’

Aus Sicht des Bauherrn sind die grundsatzlichen Inhalte der Projektziele von
partnerschaftlichen und traditionellen Bauvertragsmodellen analog zu bewerten. Darunter
stellt seitens des AG primar die Einhaltung der von Ihm vorgegebenen Randbedingungen
das Projektziel dar. ' Die entsprechenden Inhalte werden den Projektbeteiligten durch
den AG vorgegeben und im Allgemeinen, zum Beispiel durch Budgetvorgaben oder

174

- vgl. Kapitel 2.6

vgl. Kapitel 3.2.1

e vgl. Kapitel 4

7 Blecken U., Boenert L Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle, Stuttgart,
2002, S. 239, Z. 23-25
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Terminplane, vertraglich fixiert. Eine optimale Umsetzung seiner Ziele versucht der AG im

Rahmen des Projektmanagements sicher zu stellen.

Das Kernstiick einer gemeinsamen Zielvereinbarung ist fir den Erfolgsfall die Erzeugung
einer Win-Win-Situation fur die Beteiligten. "° Ferner gilt es, bei der Definition
gemeinsamer Projekiziele, diese messbar und von den Projektbeteiligten beeinflussbar zu
gestalten. "®

Im Rahmen der Projektanalyse sind diesbezlglich als gemeinsame Projektziele folgende
beiden Vereinbarungen zu nennen:

e Vereinbarung einer Bonusregelung mit dem Construction Manager

e Aufteilung der Nachunternehmergewinne (Savings) mit dem AN

Der Construction Manager erhalt ein sich am Erfolg der Optimierungsphase
orientierendes  prozentuales Erfolgshonorar sowie eine prozentuale Beteiligung an
eventuellen Nachunternehmergewinnen. Fir den Fall einer auf das Bausoll bezogenen
Unterschreitung des vereinbarten Héchstpreises vereinbart der AG mit dem AN eine

prozentuelle Aufteilung der Differenzsumme.

Construction -

Manager hE
Nach-
Obijekt d unternehmer
jekt- un
Tragwerksplaner
Fachplaner — AG P R AN Objekt- und
(Bauherr) - Tragwerksplaner

Sonderfachleute
Gutachter

Fachplaner

Projekt-
steuerer

Abbildung 30: Vereinbarung gemeinsamer Projektziele, bezogen auf die Projektbeteiligten

Adaquate Vertragsgestaltung

Neben dem Kooperationswillen der Beteiligten zur partnerschaftlichen Projektumsetzung

gilt es als Grundlage zur partnerschaftichen Zusammenarbeit eine adaquate

"8 vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,

S.13

79 vgl. Kapitel 2.6
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Vertragsgestaltung umzusetzen. Als Erweiterung zu den traditionellen Inhalten von
Planungs- und Bauvertrdgen sind entsprechende Rahmenparameter fir die Beteiligten
klar zu definieren.

Die grundséatzliche Bereitschaft zur partnerschaftlichen Zusammenarbeit ist schriftlich zu
fassen. Beim zu untersuchenden Modell erfolgt diese Absichtserklarung durch die
Praambel sowie mittels einer gemeinsamen Kooperationsverpflichtung.

Neben Regelungen in Zusammenhang mit den formulierten gemeinsamen Projektzielen
wurden die Rahmenbedingungen hinsichtlich der Teilnahme an der Optimierungsphase
sowie die Vorgaben zur Projektabwicklung nach dem open-books-Prinzip '®', welches im
Folgenden unter dem Begriff Kostentransparenz zusammengefasst wird, vertraglich

fixiert.

Inhalt Beteiligte Fixiert in

Erklarung zur partnerschaftlichen Zusammenarbeit AG - AN Bauvertrag (Praambel)

Kooperationsverpflichtung AG - AN Bauvertrag

Bonusregelung Construction Manager AG-CM Planungsvertrag

Aufteilung Savings AG - AN Bauvertrag

Teilnahme an der 2. Angebotsphase AG - Bieter | Vertrag fur die Teilnahme an der 2.
Angebotsphase

Kostentransparenz AG - AN Bauvertrag

Tabelle 6: Projektanalyse - erweiterte Vertragsgestaltung

Durch die vertragliche Fixierung werden die gemeinsamen Projektziele verbindlich
vereinbart und kénnen somit fur die betroffenen Projektbeteiligten als Anreizmechanismen

bezeichnet werden.

Kontinuierliche Verbesserung durch Projektcontrolling

Ein regelmaRiger und systematisierter Kontrollmechanismus beziglich des Grades der
Zielereichung und den daraus abgeleiteten MalRnahmen zur Performance-Steigerung ist

ein Kernelement der partnerschaftlichen Zusammenarbeit. '®2

Bezogen auf die drei Ubergeordneten Ziele, einer Reduzierung von Baukosten und
Bauzeit sowie einer Optimierung der ausgefihrten Qualitdt sind zunachst

Steuerungsmechanismen des klassischen Projektmanagements optimal zu integrieren. '*°

Durch die Kostentransparenz wird insbesondere die Kostensteuerung aus Sicht des AG

erleichtert, da diesem in vollem Umfang die Daten des AN zur Verfiigung stehen.

1% ygl. Steffes-Mies M., Miisch T., Nicht Abwehr....sondern Partnerschaft, BW 01/2000, S. 31

81 vgl. Kapitel 2.4.1.2

'®2 ygl. Steffes-Mies M., Musch T., Nicht Abwehr....sondern Partnerschaft, BW 01/2000, S. 31

'8 da diese Steuerungsmechanismen nicht im Zusammenhang mit den Kernelementen der partner-
schaftlichen Projektabwicklung zu sehen sind, werden diese im Rahmen der vorliegenden Arbeit nicht
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Ergédnzend zum Einsatz klassischer Steuerungsmechanismen erfolgt insbesondere
wahrend der Optimierungsphase eine kontinuierliche Verbesserung des geplanten
Projekts. Durch den intensiven Informationsaustausch erfolgt eine stetige Konkretisierung
des geplanten Bausolls, wodurch unter anderem Kalkulationsrisiken seitens der Bieter
reduziert werden kénnen. Ferner wird durch die Honorierung der Teilnahme an der
Optimierungsphase die Einbindungsintensitat der Bieter in den Ausschreibungs- und

Vergabeprozess zusatzlich geférdert .

Die Forcierung von Verbesserungen erfolgt in erster Linie durch Anreizsysteme, wodurch

in der Regel messbare monetare Erfolge erzielt werden kénnen. %

Vereinbarung von Methoden zur Konfliktldsung

Durch die Verpflichtung zu einer definierten kooperativen Verhaltensweise kénnen AG
und AN ihre Risiken reduzieren und Ihre wirtschaftliche Effizienz steigern. '®

Treten bei der Projektabwicklung Konflikte auf, so sollen diese durch eine zwischen AG
und AN zu Projektbeginn gemeinsam akzeptierte strukturierte Vorgehensweise geldst
werden.

Hierzu wird mit dem AN eine ,Baubegleitende Schlichtungsregelung® vertraglich fixiert.
Kdénnen sich die beiden Parteien in einem Streitfall nicht innerhalb von 30 Tagen einigen,
werden zunachst die jeweiligen Standpunkte vollstandig offengelegt.

Fuhren die weiteren Verhandlungen binnen einer weiteren Frist von 4 Wochen nicht zu
einer Einigung, so hat jede Partei ein ,letztes* Angebot vorzulegen. Liegen diese

Angebote nicht mehr als 10% auseinander, so gilt das arithmetische Mittel.

Ist die Differenz der Angebote gréRer als 10%, wird ein zu Projektbeginn einvernehmlich
festgelegter vereidigter und 6ffentlich bestellter Sachverstandiger hinzugezogen. Dieser

trifft ohne Kenntnis der ,letzten Angebote” seine Stellungnahme.

Es gilt das ,letzte Angebot, welches der Stellungnahme des Sachverstandigen am
nachsten kommt.

Durch dieses Modell sollen Konflikte zeithah gelést werden. Die Zusammensetzung der
an der Konfliktldsung beteiligten Personen wird nicht geregelt und bleibt den

Vertragsparteien Uberlassen.

weiter erlautert
184 vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart 2001, S. 98
185 vgl. Schlapka F.-J., Kooperationsmodell zur Konfliktvermeidung, Beratende Ingenieure, 04/2001, S.46
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Vereinbarung einer baubegleitenden
Schlichtungsregelung

AG P AN

(Bauherr) - l

v

Konflikt

!

Ja Konfliktlésung | Neip

Schlichtung <«——| innerhalb 30
Tagen

!

Ja Konfliktlésung | Neip

: N Jeweiliges
innerhalb 4 >
Schlichtung — Wochen 7| ,letztes*“ Angebot

!

Ja Angebots- Nein

: differenz Stellungnahme
Schlichtung < Kleiner 10% ”| Sachverstindiger

!

Schlichtung

Offenlegung der
” Standpunkte

Abbildung 31: Schematische Konfliktlésung

3.4.1.2 Weitere partnerschaftliche Faktoren

Neben den vorgenannten Kernelementen der partnerschaftlichen Zusammenarbeit gibt es
nach Ansicht des Verfassers weitere partnerschaftliche Faktoren. Diese sind zum einen
die Auswahlkriterien fir die Partner sowie zum anderen deren Integration.

Die Kernfrage zur Formulierung von Auswahlkriterien flr potenzielle Partner ist, wie er
durch seinen Input das Gesamtprodukt optimieren und zu einer Win-Win-Situation aller
beitragen kann. "%

Das heifdt, bezlglich der Partnerwahl sind Uber die leistungsbezogenen Kriterien hinaus

187

weitere unternehmensbezogene Auswahlkriterien mit einer entsprechenden

,Gewichtung“ zu berucksichtigen.

186 vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Stuttgart, 2002, S. 258
7 vgl. hierzu Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbs-
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Dies wird beim untersuchten Projektmodell mittels einer partnerschaftlichen Bietermatrix
umgesetzt. "%

Ein wichtiger Aspekt ist die Integration der Projektpartner. Neben der Mdglichkeit, sich
entscheidend an der Optimierung der Projektziele beteiligen zu kénnen, sind auch die
diesbezliglichen Rahmenbedingungen zu definieren. Diesbeziglich ist insbesondere die
Erreichung einer Win-Win-Situation zu nennen, welches beim untersuchten Modell durch
vertragliche Bonusregelungen zwischen AG und einzelnen weiteren Projektbeteiligten

realisiert wurde. "%

3.4.2 Zuordnung zum Partneringmodell
Da sich die vertraglich fixierte Zusammenarbeit der Projektbeteiligten lediglich auf ein
spezifisches Bauprojekt bezieht, handelt es sich beziglich des Partnering-Arrangement

um ein Projektpartnering. '%°

3.4.3 Zusammenfassung der vorhandenen partnerschaftlichen Elemente

Aus den vorherigen Ausfihrungen ergeben sich fur die Analyse der vorhandenen
partnerschaftlichen Elemente im Rahmen der vorliegenden Arbeit zusammenfassend
folgende Ergebnisse:

es kann festgestellt werden, dass samtliche vier partnerschaftlichen Kernelemente in der
Praxis umsetzbar sind. Diese werden bei den untersuchten Projekten um die
sogenannten ,weichen® Faktoren erweitert.

Eine Fixierung erfolgt allerdings lediglich zwischen AG, Construction Manager sowie dem
AN, wobei bezuglich der Anwendung des Faktors Methoden zur Konfliktlésung sowie der
prozessintegrierten Berlcksichtigung unternehmensbezogener Auswahlkriterien nur
zwischen AG und AN eine Vereinbarung getroffen wurde. Die partnerschaftlichen
Elemente sind neben der Einschrankung beziglich der Beteiligten auch hinsichtlich des
Anwendungszeitraums begrenzt. Bezogen auf den Projektablauf erfolgt eine Integration
erst nach Abschluss der Genehmigungsplanung Leistungsphase 4 nach HOAL.

Auf Grund der jeweils nur auf ein einzelnes Projekt bezogenen Zusammenarbeit definiert

sich das Partneringmodell als Projektpartnering.

modelle, Stuttgart, 2002, S. 257-263

vgl. Tabelle 8

vgl. Kapitel 3.3.1

vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 242
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,Praxismodell*

(]
c ©
o o 3 T
g * 25
g Es S <
P . o n m ; -
artnerschaftliche S °
Kernlemente 3
Gemeinsame Projektziele \/ 3 5.8
Addquate Vertragsgestaltung \/ 3 5-8
Methoden zur Konfliktlosung \/ 2 5-8
Kontinuierliche Verbesserung \/ 3 5-8
,Weiche*“ Faktoren \/ 2 5-8

----- nicht vorhanden v vorhanden

Abbildung 32: Analysematrix partnerschaftliche Elemente ,,Projektanalyse“

3.5 Auswirkungen auf die Ziele des Auftraggebers

Die Auswahl des Vertragstyps ist flr die Wirtschaftlichkeit eines Bauprojektes eine der
folgenreichsten Entscheidungen. Hierzu wird die Wirtschaftlichkeit fur den AG nicht
ausschlieBlich durch niedrige Angebotspreise bei der Vergabe bestimmt, sondern durch
weitere Kriterien wie kurze Bauzeiten, Kosten- und Terminsicherheit oder der Minimierung
von Risiken. "' Als Projektziel des AG stellt sich neben der eigentlichen Inbetriebnahme
des fertiggestellten Bauwerks insbesondere die Einhaltung der von Ihm vorgegebenen
Randbedingungen, welche sich im Wesentlichen auf die Parameter Kosten, Zeit und
Qualitat beziehen, dar. '

Da die Einhaltung von auftraggeberseitig vorgegebenen Randbedingungen jeweils nur
projektspezifisch aussagekraftig ist, werden im Rahmen der vorliegenden Arbeit die Ziele

des AG im Folgenden anhand von objektiven Kriterien definiert.

91 ygl. Cadez I., Risikowertanalyse als Entscheidungshilfe zur Wahl des optimalen Bauvertrages,

Dusseldorf 1998, S. 1
92 vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Disseldorf 1997,
S.13

1
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Weil der AG bezlglich der Festlegung des Bauvertragstyps der malgebende
Projektbeteiligte ist '®°, ist dessen Akzeptanz eine notwendige Voraussetzung fir das
Zustandekommen eines partnerschaftlichen Projektmodells. Deshalb sind aus Sicht des
Auftraggebers wissenschaftlich untermauerte Erkenntnisse bezuglich den grundlegenden
Auswirkungen von implementierten partnerschaftlichen Elementen sowie den damit
verbundenen verfahrensspezifischen Veranderungen hinsichtlich des Realisierungsgrads
der auftraggeberseitigen Ziele ein wesentlicher Baustein.

Als Vergleichsbasis soll dass dem betrachteten partnerschaftlichen Projektmodelll
weitestgehend entsprechende traditionelle GU Verfahren mit der Unternehmereinsatzform
GU-IA " dienen.

3.5.1 Kostenorientierte Kriterien

Zur Beurteilung der kostenorientierten Kriterien ist der gesamte Lebenszyklus eines
Gebaudes zu betrachten. Die Kosten der einzelnen Phasen des Lebenszyklus werden
durch folgende Parameter beschrieben, welche bezlglich der kostenorientierten

Bewertung als Kriterien herangezogen werden: '%°

— Bauherrenkosten
—> Planungskosten
—» | Bauzeitkosten (Kosten aus abweichender Projektdauer)
Kostenorientierte — e
Kriterien o
—> Nachtragskosten
— Kostenrisiko
—> Haftungs- und Gewahrleistungskosten
— Nutzungskosten

Abbildung 33: Parameter zur kostenorientierten Bewertung

198 ygl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,

S.5
194 vgl. Kapitel 2.2.2.1
1% in Anlehnung an Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer
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3.5.1.1 Bauherrenkosten
Unter dem Begriff Bauherrenkosten sind diejenigen Kosten zu verstehen, welche dem
Bauherrn aufgrund der Beteiligung in den Planungs-, Projektsteuerungs- und Bauphasen

entstehen. '

Nach Ansicht des Verfassers wird die prozentuale Héhe der Bauherrenkosten nicht
entscheidend von der Wahl des Bauvertrages, sondern von der Komplexitdt sowie den
individuellen Randbedingungen des jeweiligen Bauvorhabens beeinflusst.

Von daher wird von einer quantitativen bauvertragsbezogenen Differenzierung
abgesehen. Zusammenfassend kann in Anlehnung an Persch '¥’ die Aussage getroffen
werden, dass insbesondere das zeitiche Engagement des Bauherrn bei

partnerschaftlichen Modellen mehr als bei traditionellen Verfahren gefordert ist.

In der Literatur werden Bauherrenkosten bei industriellen Bauherren, bezogen auf die
Herstellkosten sowie der Annahme eines vollen Auslastungsgrades der internen

Bauherrenvertreter, von durchschnittlich 5 % benannt. "%

3.5.1.2 Planungskosten

Als ,Planungskosten® sollen die Kosten definiert werden, welche aus direkt durch den
Auftraggeber veranlassten Planungsleistungen (keine Eigenleistung des AG) resultieren.
Analog zu den Bauherrenkosten wird die Héhe der Planungskosten vom Grad der
jeweiligen Beteiligung am Planungsprozess beeinflusst.

Das heillt, die Planungskosten sind vom gewahlten Bauvertragstyp sowie dem

gegebenenfalls direkt durch den Bauherrn erbrachten Planungsumfang abhangig. '*°

Bei den untersuchten Projekten bewegen sich die Planungskosten (ohne
verfahrensspezifische Kosten) auf dem Niveau einer vergleichbaren traditionellen
Generalunternehmervergabe mit Pauschalvertrag.

Zum gleichen Ergebnis kommen andere Verdffentlichungen bezuglich der

Generalunternehmervergabe im Garantiertem Maximalpreis-Verfahren. 2%

Wettbewerbsmodelle, Stuttgart, 2002, S. 78
% vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,
Stuttgart, 2002, S. 242
vgl. Persch V., Teamorientiertes Bauen in der Praxis, industriebau 01/2002, S. 56
vgl. Blecken U., Gralla M.: Entwicklungstendenzen in der Organisation des Bauherrn, Bautechnik 75
(1998) Heft 7, Seite 477
vgl. Blecken U., Gralla M., Welche Verfahren und Organisationen reduzieren die Baukosten?, industriebau
05/1999, S. 71
vgl. hierzu V. Persch V., Teamorientiertes Bauen in der Praxis, industriebau 01/2000, S.57 und Blecken
U., Gralla M., Entwicklungstendenzen in der Organisation des Bauherrn, Bautechnik 75, Heft 7 1998, S.
480

197
198

199

200
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Zusatzlich zu den vorgenannten Planungskosten nach HOAI, entstehen bei den in der
Praxisanalyse untersuchten Projekten weitere verfahrensspezifische Kosten.

Hierzu zahlt die Honorierung der Bieter fur die Teilnahme an der 2. Angebotsphase sowie
das Honorar fir den Construction Manager. Dies Kosten sind nach Ansicht des
Verfassers inhaltlich den Planungskosten zuzuordnen, da sie Planungs- und

Koordinationsleistungen verguten.

Mittelwert 1,05

’1,65

Projekt

94

1,5 2

Abbildung 34:
prozentuale verfahrensspezifische Mehrkosten auf Basis der Herstellungskosten

Zusammenfassend lasst sich anhand der Projektanalyse feststellen, das die
verfahrensspezifischen Kosten ca. 1% der Herstellkosten (Abrechnungshéhe gesamte
AN-Leistung) betragen.

3.5.1.3 Bauzeitkosten (Kosten aus abweichender Projektdauer)

Die Projektdauer sowie die damit verbundenen Kosten stehen im direkten
Zusammenhang mit dem gewahlten Bauvertragstyp. Durch eine optimierte Koordination
und Aufgabenverteilung kénnen die einzelnen Projektphasen und somit die

Gesamtprojektdauer reduziert werden. 2’

Beziiglich des Ablaufs der einzelnen Projektphasen ?°? kann keine verfahrensbezogene

Veranderung hinsichtlich des vergleichbaren traditionellen Generalunternehmerverfahrens

201 vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Stuttgart, 2002, S. 73
292 ygl. Abbildung 76
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festgestellt werden. Eine sich Uber die Ausschreibungs- und Vergabephase erstreckende
FortfiUhrung der Ausfihrungsplanung LP 5 findet dort ebenso Anwendung. Auf Grund der
Anfrage im Rahmen einer Wettbewerbssituation besteht keine Option, die Projektdauer

durch eine Verkirzung der Ausschreibungs- und Vergabephase zu verringern.

Erganzend ist festzuhalten, das die Baugeschwindigkeit, welche von technischen und
baubetrieblichen Faktoren abhangt, durch den gewahlten Bauvertragstyp nicht beeinflusst
wird. 2%

Zusammenfassend kann beziglich den Bauzeitkosten aus abweichender Projektdauer

keine Veranderung festgestellt werden.

3.5.1.4 Herstellkosten
Die Hohe der Herstellkosten wird nach Ansicht des Verfassers grundsatzlich von den
jeweiligen, individuellen Projektparametern wie zum Beispiel Art der Grindung,

Fassadengestaltung, aktuelle Baumarksituation etc. beeinflusst.

Ein direkte Abhangigkeit der Herstellkosten im Zusammenhang mit der gewahlten
Vergabeform besteht nach Ansicht des Verfassers deshalb nicht, zumal in der
Fachliteratur diesbezlglich unterschiedliche Aussagen Uber Einzel- beziehungsweise
Gesamtvergaben getroffen werden. 2*

Dennoch kann bezlglich der Herstellkosten anhand der Bewertung einzelner die
Herstellkosten beeinflussenden Parameter eine verfahrensspezifische Bewertung
durchgefihrt werden. Im Rahmen der Projektanalyse wurden diesbezliglich die folgenden
Kriterien untersucht:

e Anderungsvorschldge und Nebenangebote

e Savings

e Leistungsanfragen wahrend der Optimierungsphase

o Nachtragskosten

Unter dem Begriff Herstellkosten ist im Folgenden die Abrechnungssumme der gesamten
Generalunternehmerleistung zu verstehen. Bezuglich der Projektanalyse bezieht sich dies
auf die Gesamtabrechnungssumme des AN, das heillt einschlielllich des kompletten

Anderungsmanagements.

293 ygl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,

S. 59
vgl. Blecken U., Gralla M., Welche Verfahren und Organisationen reduzieren die Baukosten?, industriebau
05/1999, S. 71
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Anderungsvorschlige und Nebenangebote

Vom Auftragnehmer angebotene Leistungen, welche von der als Ausschreibungsbasis
dienenden Leistungsbeschreibung inhaltlich abweichen, werden gemass VOB/A als
,Anderungsvorschlage“ und ,Nebenangebote* definiert.

Anderungsvorschldge beziehen sich auf einzelne Teile der Gesamtleistung, wéhrend
Nebenangebote den gesamten Inhalt der Leistungsbeschreibung oder zumindest in sich

geschlossene Abschnitte davon zum Gegenstand haben.

Da sich diese Differenzierung lediglich auf den Umfang der beabsichtigten
Leistungsveranderung bezieht, was bezlglich der Bewertung im Rahmen der
vorliegenden Arbeit unerheblich ist, sollen diese beiden Begriffe im Folgenden unter der in

der Praxis Ublichen Bezeichnung ,Sondervorschlage” zusammengefasst werden.

Mittelwert 2,98

Projekt

Abbildung 35: Minderkosten durch Sondervorschlidge in Relation zur Angebotssumme (2. Angebot)

Durch vom Auftraggeber akzeptierte Sondervorschlage konnte ein Einsparungspotenzial
von durchschnittlich 3% erzielt werden. Bei Projekt Nr. 3 wurden seitens des AG keine der

eingebrachten Sondervorschlage umgesetzt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, das die durch Sondervorschlage erzielte
Kostenreduzierung etwa 0,5 % unter dem Mittelwert von BaumafRnahmen mit traditioneller

Generalunternehmervergabe liegt. **°

205 vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Disseldorf 1997,

S. 119
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Savings

Beziglich der einzelnen Ausfihrungspakete (Hochbau, Technische Gebaudeausristung
etc.) konnten die vereinbarten maximalen Héchstwerte unterschritten werden. Bedingt
durch die pauschale Abrechnung der Eigenleistungen des AN sind die Einsparungen
(Savings) im Zusammenhang mit den Nachunternehmervergaben zu betrachten. Hierzu

konnte bei zwei der untersuchten Projekte eine Einsparung erzielt werden.

Da sich die Hohe der Einsparungen der nicht gegeneinander aufzurechenden
Ausflhrungspakete insgesamt in einem Rahmen kleiner 3 % zum vereinbarten
Hoéchstpreis bewegte, erfolgte eine Aufteilung im Verhaltnis 25 % AG und 75 % AN.

Die auftraggeberseitig anteilige Hohe der erzielten Savings betrug im Mittel 0,30 % der
Herstellkosten. Beim  traditionellen Generalunternehmerverfahren gibt es
verfahrensbezogen keine Savings.

Mittelwert 0,30
3 0
<
2
° 2 0,07
o
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Abbildung 36: Hohe der Savings in Relation zu den Herstellkosten

Leistungsanfragen wahrend der Optimierungsphase

Durch die parallele Planungsfortschreibung wahrend der Optimierungsphase erfolgt eine
schrittweise Préazisierung des erforderlichen Bausolls. Fir den Bieter bietet sich dadurch
die Médglichkeit, bestehende Risiken zu reduzieren sowie die Kalkulation dem sich
konkretisierenden Bausoll anzupassen.

Der Auftraggeber kann wahrend der Optimierungsphase flexibel auf Veradnderungen

reagieren und diesbezlglich, unter Wettbewerbsbedingungen, die daraus resultierenden
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Leistungsanfragen beziehungsweise —anderungen hinsichtlich des Bausolls optional bei
den Bietern anfragen und bewerten lassen.

Mittelwert 6,32
3 5,98
)
=
2,
e 2 6,15
o
1 ’ 6,83
8

Abbildung 37: Optionale Leistungsanfragen in Relation zur Vergabesumme

Zusammenfassend kann festgehalten werden, das auftraggeberseitig zu verantwortende
optionale Leistungsanderungen in Hoéhe von durchschnittich etwa 6 % der
Auftragssumme wahrend der Optimierungsphase unter Wettbewerbsbedingungen vor
Vergabe preislich bewertet wurden. Prinzipiell kénnen Leistungsanfragen auch wahrend
der Angebotserstellung oder den Vergabeverhandlungen bei traditionellen
Generalunternehmerverfahren unter Wettbewerbsbedingungen erfolgen. Da dem
Verfasser keine Vergleichswerte von traditionellen Generalunternehmerverfahren
vorliegen, kann hinsichtlich des Umfangs keine quantitative Aussage getroffen werden.

Die bewerteten Optionen wurden jeweils entsprechend den projektspezifischen

Anforderungen umgesetzt.

Nachtragskosten

Nachtrage sind zusatzlich zur vertraglich vereinbarten Vergitung erhobene Forderungen

des AN, welche auf Anderungen des vereinbarten Bausolls oder den Randbedingungen

der Leistungserbringung basieren.

Die verschiedenen Ursachen fiir Nachtrage lassen sich in vier Kategorien differenzieren

2% wozu im Rahmen der vorliegenden Arbeit keine weitere Vertiefung erfolgt:

o Verletzung der Mitwirkungspflichten durch den AG, das heilt der AG verletzt seine
Pflichten gemaR §§ 3, 4 und 12 VOB/B

206 vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Disseldorf 1997,
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Leistung erweitert

Leistungsbeschreibung, Plane etc.

Mangel oder Unvollstandigkeit der auftraggeberseitigen Vertragsgrundlagen wie

Zusatzliche Anordnungen auf Grund individueller Winsche des AG

Technische oder behérdliche Auflagen, worauf sich die vertraglich zu erbringende

Nachtragsursachen

vertraglichen Pflichten

Verletzung der

seitens des AG

Mangelhafte
Leistungsbeschreibung

Leistungsanderungen
und
zusatzliche Leistungen

- Individuelle Wiinsche
des AG

Lohn- und Hoéhere Mengen-
Stoffpreis- Gewalt, anderungen
gleitklauseln Streik u.a. .10 %-Regel
Ausflihrungsunterlagen - Ungenaue Angaben
Vermessungstechnische - Fehlende Angaben
Leistungen - Fehlerhafte Angaben

Benutzungs-/
Mitbenutzungsrechte
Bauseitige Leistungen
Aufrechterhaltung
allgemeiner Ordnung
Unternehmerkoordinierung
Erforderliche Genehmigung
Anordnungen und Prifungen

- Falsch eingestufte
Besondere Leistungen

- Technische oder
behérdliche Auflagen

Abbildung 38: Kategorisierung mdglicher Nachtragsursachen 207

Ferner kénnen vertraglich vereinbarte Preisgleitklauseln, Mengenanderungen sowie

héhere Gewalt zu Nachtragen fuhren.

Bei den untersuchten Projekten wurden Nachtrdge im Rahmen des Anderungs-

managements abgewickelt. Die Stellung jedes einzelnen Nachtrages erfolgte durch den

AN mittels einer Anderungsmeldung, welches unter anderem folgende Angaben enthélt:

Héhe des Nachtrags

Leistungsinhalt und Begriindung

Nachtragsursache und Anforderer

Nachtragszusammensetzung beziehungsweise - kalkulation

S. 90-94

o7 vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,

S. 94
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Neben Mehrungen wurden auch Minderungen des Bausolls iiber Anderungsmeldungen
abgewickelt. Hierzu erfolgte keine Anpassung des Garantierten Maximalpreises oder der
einzelnen Paketpreise, sondern die geadnderten Leistungen wurden auf Grundlage der
Anderungsmeldungen separat abgerechnet. Die Anderungsmeldungen behielten die
Struktur des Hauptangebotes, das heil’t eine Gliederung in Netto-Herstellkosten und dem
entsprechenden prozentualen Zuschlag entsprechend der vertraglichen Vereinbarung.
Der prozentuale Zuschlag lieR sich dabei als prozentuales Verhéltnis von
Baunebenkosten des AN und der Summe der jeweiligen Leistungspakete ermitteln. Die
Baunebenkosten des AN gliedern sich grundlegend in Planungs- und

Genehmigungsleistungen, Gemeinkosten und Wagnis und Gewinn auf.

Bei der Kalkulation und Abrechnung der Anderungsmeldungen wurde wie folgt verfahren:
1) Leistungsmehrung gegeniiber dem Hauptauftrag
Zusatzliche Vergitung = Netto-Leistungsmehrung zuziiglich der anteiligen

Baunebenkosten des AN

2) Leistungsminderung gegeniiber dem Hauptauftrag

Verminderte Vergutung = Netto-Leistungsminderung zuziglich 90 % der anteiligen
Baunebenkosten des AN. Somit verblieben 10% der Baunebenkosten beim AN. Grund
daflir war, dass in den Minderungen Vorleistungen des Garantierten Maximalpreis-

Partners beinhaltet waren, welche pauschal vergltet wurden.

3) Verrechnung von Mehrleistungen/ Minderleistungen in einem Zusatzauftrag

Die Netto-Leistungsmehrung wurden mit der Netto-Leistungsminderung verrechnet. Auf
die so entstandene Zwischensumme wurde fur den Fall, dass eine Leistungsmehrung
entsteht, die anteiligen Baunebenkosten aufaddiert und die Vergitung bestimmt. Fir den
Fall, dass die entstandene Zwischensumme eine Leistungsminderung ergab, wurde die
Netto-

Leistungsminderung zuzlglich 90 % der anteiligen Baunebenkosten in Abzug gebracht.

10 % der anteiligen Baunebenkosten verlieben auch in diesem Fall beim AN.

Eine fur den Bauherrn wichtige Kennzahl bezlglich der kostenorientierten Bewertung,
insbesondere in Hinblick auf die Einhaltung des Gesamtbudgets, ist die Héhe des
Anderungsmanagements.

Betrachtet man die Anderungsmeldungen, welche sich inhaltlich auf das Bausoll des
Hauptauftrages beziehen kann als Ergebnis der Projektanalyse diesbeziiglich folgende

Aussage getroffen werden:
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Mittelwert 1,39

3 1,18

Projekt

N

' —

0 1 2 3 4 5

Abbildung 39: Prozentuales Volumen des Anderungsmanagements ohne Zusatzleistungen

Anlagentechnik in Relation zur Vergabesumme

Zusatzlich zu den vorgenannten Mehrleistungen wurden vom AN weitere Umfange im
Rahmen der Anderungsmeldungen, welche urséchlich beziehungsweise inhaltlich der
jeweiligen Anlagentechnik zuzuordnen sind, ausgefuhrt. Addiert man diese zuséatzlichen

Leistungen zu den vorgenannten Umfangen, ergeben sich zusammengefasst folgende
Werte beziglich des Anderungsmanagements:

Mittelwert 4,11
3
k]
2
o 2 ’4,641
o
1 ’ 419 /
0 1 2 3 4 5

Abbildung 40: Prozentuales Volumen des Anderungsmanagements mit Zusatzleistungen

Anlagentechnik in Relation zur Vergabesumme
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Als Nachtragsvolumen fir Industriebauten privater Bauherren wird, unabhangig von der
Vergabeform, in der Literatur ein Durchschnittswert von 10 % der Herstellkosten
angegeben. 2%

Ein verfahrensspezifischer Vergleich beziiglich der Héhe des Anderungsmanagements /
Nachtragsvolumens kann nach Ansicht des Verfassers nur bedingt vorgenommen
werden. Dies begriindet sich durch die zahlreichen und projektspezifischen
Nachtragsursachen, insbesondere dadurch, dass die individuellen Wiinsche des AG die

mit groRem Abstand haufigste Ursache firr Nachtrage darstellen. 2%°

Bezogen auf die Herstellkosten reduzieren sich die Werte des Nachtragsvolumens
geringfligig auf einen Durchschnittswert von 1,34 % ohne beziehungsweise 4,05 % mit
Zusatzleistungen Anlagentechnik.

Auf Grund der vorgenannten Einschrankungen soll eine Wertung auf Grundlage des
Volumens mit den Zusatzleistungen Anlagentechnik vorgenommen werden, welches um
mehr als die Halfte niedriger als der angesetzte Vergleichswert von 10 % ist. Durch die
transparente Kostenstruktur, welche auch im Rahmen des Anderungsmanagements
umgesetzt wurde, reduziert sich aus Sicht des AG die Gefahr, Nachtragsangebote mit

nicht marktgerechten Preisen zu erhalten.

3.5.1.5 Kostenrisiko / Kostensicherheit

Kostenrisiko

Unter dem Begriff Kostenrisiko ist die Gefahr zu verstehen, die Umsetzung des Entwurfs
auf dem Baumarkt nur zu einem hoéheren Preis als vorausberechnet realisieren zu
kénnen. 2'°

Trotz einer fachgerechten Kostenplanung erhalt der AG erst mit dem vorliegen konkreter
am Baumarkt abgefragter Angebote einen ersten Orientierungspunkt bezlglich der
tatsachlichen zu erwartenden Kosten. Je frilher dem AG diesbeziigliche Angaben auf den
Projektzeitpunkt bezogen vorliegen, desto effektiver kann dieser auf etwaige Differenzen
reagieren. Im Rahmen der Projektanalyse liegt ein ,erster Marktpreis“ bereits etwa 5

Wochen frither als bei einem vergleichbaren Generalunternehmerverfahren vor. '

208 vgl. Blecken U., Gralla M., Entwicklungstendenzen in der Organisation des Bauherrn, Bautechnik 75,

Heft 7 1998, S. 479 und Blecken U., Gralla M., Welche Verfahren und Organisationen reduzieren die
Baukosten?, industriebau 05/1999, S. 72

vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Disseldorf 1997,
S. 100 und Blecken U., Gralla M., Entwicklungstendenzen in der Organisation des Bauherrn, Bautechnik
75, Heft 7 1998, S. 479

vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,
S. 103

21 ygl. Kapitel 3.5.2.4
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Auf etwaige Differenzen aus Angebot und geplantem Budget kann der AG wie folgt die
voraussichtlichen Herstellkosten beeinflussen:

e Anpassung des Budgets

e Anderung der Entwurfsplanung

e Reduzierung von Qualitatsstandards

o Kaufmannische Verhandlung

e Optimierung des Bausolls

Hiervon kann als modellspezifischer Parameter die Nutzung des Optimierungspotenzials
definiert werden, wobei alle anderen MaRnahmen projektspezifisch zu gestalteten sind.
Deshalb gilt es, bezlglich des untersuchten partnerschaftlich modifizierten
Generalunternehmerverfahrens zu analysieren, inwieweit nach vorliegen der
Bieterangebote durch Optimierungen, das heil3t ohne Reduzierung von Quantitat und
Qualitat, noch Einfluss auf die H6he der Baukosten genommen werden konnte.

Im Vergleich zu im klassischen Generalunternehmerverfahren durch Nebenangebote zu
erzielenden Optimierungen, welche in Verbindung mit der Unternehmereinsatzform GU-
IA, das heilt nach abgeschlossener Entwurfsplanung im Rahmen von 3-4 % liegen 2%,
kann im Rahmen der Optimierungsphase ein héheres Potenzial ausgeschépft werden.
Das im Vergleich héhere Optimierungspotential hinsichtlich des Bausolls fihrt aus Sicht
des AG zu einer damit verbundenen Reduzierung des Kostenrisikos nach Vorlage der

Angebote zur Bauausfihrung.

Bei einem der drei untersuchten Projekte wurde im Rahmen der Optimierungsphase auf
Anforderung des Bauherrn das Volumen des Bausolls erweitert, weshalb dieses Projekt
bezlglich der vorliegenden Betrachtung der Reduzierung der Bieterangebote nicht

berucksichtigt wird.

Durch die bauvertragliche Kostenvereinbarung erlangt der AG ein sehr hohes MalR an
Kostensicherheit, was den feststehenden Anteil der letztendlich anfallenden Baukosten
beschreibt. Neben dem Zeitpunkt der bauvertraglichen Kostenvereinbarung, welcher
wiederum von der gewahlten Unternehmereinsatzform abhangig ist 2'%, ist insbesondere
die Héhe des Nachtragsvolumens der entscheidende Faktor bezlglich des Males an
Kostensicherheit in Hinblick auf die tatsachlichen Herstellungskosten.

214

Insofern ist durch die tendenziell geringeren Nachtragsvolumen von einer weiteren

Reduzierung des Kostenrisikos des AG auszugehen.

#12 ygl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,

S. 118 ff

vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,
S. 103 ff

214 ygl. Kapitel 3.5.1.4

213
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6,94
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Mittelwert
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Abbildung 41: Prozentuale Reduzierung der Bieterangebote durch die Optimierungsphase
(1. Angebot zu 2. Angebot des AN)

3.5.1.6 Haftungs- und Gewahrleistungskosten

Die Hoéhe von Haftungs- und Gewahrleistungskosten ist vom Zeitpunkt des
Gefahrenubergangs vom AN zum AG abhangig. Ferner sind die auftraggeberseitigen
Aufwendungen fir die Zuweisung und Koordination im Rahmen der Inanspruchnahme
moglicher Gewahrleistungsanspriiche zu bertcksichtigen.

Bei den untersuchten Projekten wurde vom AG die gesamte Bauleistung an einen AN
beauftragt. Der Gefahrenlbergang auf den AG erfolgte nach Fertigstellung des
Gesamtbauwerks. Somit kann eine Bewertung der Haftungs- und Gewahrleistungskosten

analog zum traditionellen Generalunternehmerverfahren erfolgen.

3.5.1.7 Nutzungskosten

Neben den Investitionskosten fur die Planung und Erstellung eines Gebaudes entstehen
fur die Nutzung und den Betrieb weitere Kosten.

Bei einer Gebaudenutzungsdauer von 40 bis 60 Jahren betragen die Investitionskosten
nur zwischen 10 — 25 % der wahrend dieses Zeitraumes anfallenden Betriebs-,
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten. 2'°

Die Héhe der voraussichtlichen Nutzungskosten hangt nach Ansicht des Verfassers in

erster Linie vom Grad der jeweiligen Priorisierung der Thematik durch den Bauherrn ab.

215 vgl. Grimscheid G., Partnering-Modelle auf dem Schweizer Baumarkt, IBW-Symposium 2004, Partner-

schaftliche Vertragsmodelle fiir Bauprojekte, 1l Tagungen und Berichte, Heft 2, Kassel 2004, S. 136
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Ferner ist der Umfang des diesbeziiglich vorhandenen projektspezifischen Planungs- und
Ausfuhrungsfachwissens eine entscheidende GréRe. Insofern kann die Beeinflussung der
Hohe der voraussichtlichen Nutzungskosten durch verfahrensspezifische Parameter

allenfalls als geringfiigig beurteilt werden.

3.5.1.8 Zusammenfassung der Auswirkungen auf die kostenorientierten Kriterien
Die dargelegten Untersuchungsergebnisse zeigen, das die Implementierung von
partnerschaftlichen Elementen in eine traditionelle Generalunternehmervergabe
Auswirkungen in Hinblick auf die kostenorientierten Kriterien aus Sicht des AG zur Folge
hat.

Lediglich die Bauzeitkosten aus abweichender Projektdauer, das Haftungs- und
Mangelrisiko sowie die Nutzungskosten werden nicht beziehungsweise nur geringfigig
durch das partnerschaftliche Verfahren beeinflusst. Diese Kriterien werden nach Ansicht
des Autors zum groéRten Teil durch projekispezifische Parameter modifiziert. Bei der
Betrachtung des Haftungs- und Mangelrisikos ist entscheidend, ob das Bausoll an einen

oder mehrere Auftragnehmer vergeben wird.

Neben tendenziell héheren Bauherrenkosten, welche in der Regel auf eine vergleichbar
intensivere zeitliche Einbindung des AG sowie dessen Vertretern begriindet sind, werden
als weiteres Ergebnis vergleichbar héhere Planungskosten festgestellt. Die beauftragten
Planungs- und Bauleitungsleistungen nach HOAI gestalten sich grundlegend analog zum
traditionellen Verfahren. Zusatzliche Kostenumfange begriinden sich durch die
Honorierung des Construction-Managers sowie der Bieter in Hinblick auf deren Teilnahme

an der 2. Angebotsphase.

Bezuglich der Herstellkosten kann im Rahmen der untersuchten Parameter folgende
Aussage getroffen werden: die Héhe der Anderungsvorschlage und Nebenangebote ist
etwas geringer als der Vergleichswert des traditionellen Verfahrens. Dem gegenuber
stehen die erzielten Savings, in die Optimierungsphase unter Wettbewerbsbedingungen
einflieRende Leistungsanfragen sowie geringere Nachtragskosten, welche die
Herstellkosten aus Sicht des AG positiv beeinflussen. Addiert man die ermittelten Werte
aus Savings und geringeren Nachtragskosten unter Berlcksichtigung des geringeren
Volumens der Sondervorschldge, sind als Ergebnis rund 6% geringere Herstellkosten

festzuhalten.

81



KAPITEL 3

Parameter Zielsetzung | Differenzwert Ergebnis Projektanalyse zu
AG vergleichbarem GU-Verfahren
Bauherrenkosten - --- tendenziell héher
Planungskosten - ca. 1% hoher
Bauzeitkosten - --- keine Beeinflussung
Herstellkosten - ca. 5,8 % geringer
Anderungsvorschlidge und Nebenangebote + ca.0,5% geringer
Savings + ca. 0,3 % héher
Leistungsanfragen Optimierungsphase + kein Vergleichswert
Nachtragskosten - ca. 59 % geringer
Kostenrisiko - --- geringer
Haftungs- und Mangelanspriiche - - verfahrensunabhangig
Nutzungskosten - - verfahrensunabhangig
Zielsetzung AG: + = moglichst hoch - = mdglichst gering

Tabelle 7: Kostenorientierte Kriterien - Ergebnisse der Projektanalyse aus Sicht des AG

Beriicksichtigt man im Rahmen einer Gesamtbetrachtung noch die um etwa 1% hdéheren
Planungskosten, kann als Ergebnis der Projektanalyse in Hinblick auf die
kostenorientierten  Kriterien in  Bezug auf das vergleichbare traditionelle
Generalunternehmerverfahren auf den Industriebau bezogen als Faustwert eine

Kostenoptimierung von rund 5 % genannt werden.

Die anhand der Projektanalyse aufgezeigten Auswirkungen auf die auftraggeberseitigen
Projekiziele stehen im direkten Zusammenhang mit den partnerschaftlichen
Modifikationen. Hinsichtlich den kostenorientierten Zielen sind im Rahmen dieser

Betrachtung folgende Kausalitaten festzuhalten:

Die Vereinbarung gemeinsamer Projektziele fuhrt zu héheren Planungskosten (Honorar
Construction Manager) sowie durch die Savings, der zwischen AG und AN aufzuteilenden
erzielten Nachunternehmergewinne, zu einer Reduzierung der Herstellkosten.

Die gemeinsamen Projektziele bilden mit den damit verbundenen Rahmenbedingungen,
zum Beispiel dem Aufteilungsverhaltnis der Savings die Grundlage fur eine adaquate
vertragliche Vereinbarung welche fur die Beteiligten somit einen entsprechenden
Anreizmechanismus darstellt. Ferner wird durch die entsprechende Vertragsgestaltung
die Basis zur Kostentransparenz sowie die Grundlage zur Durchfihrung der
Optimierungsphase geschaffen. Bedingt durch die vertraglich fixierte, transparente
Kostenstruktur des AN konnten anteilig Savings aus erzielten Nachunternehmergewinnen

dem AG zugeordnet werden. Ferner erhdhte sich durch diese Transparenz die
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Nachvollziehbarkeit des Anderungsmanagements. Durch die definierte, offene
Kostenstruktur  konnte aus Sicht des AG das Potenzial bezuglich marktgerechter

Nachtragspreise erhéht werden.

Durch die gemeinsame Zusammenarbeit vom AG und den Bietern als jeweiliges
Planungsteam wahrend der 2. Angebotsphase konnte im Rahmen einer kontinuierlichen
Verbesserung eine Optimierung und Konkretisierung des Bausolls erfolgen.

Durch die damit verbundene Risikoreduzierung konnte die Héhe des Nachtagsvolumens
sowie das Kostenrisiko reduziert werden. Die Honorierung der Bieter bezlglich der
Teilnahme an der 2. Angebotsphase flhrte zu einer Erhéhung der

Planungsaufwendungen.

Im Hinblick auf die Kkostenorientierten Ziele des AG kdénnen als wesentliche
partnerschaftliche Kernelemente im Rahmen der bisherigen Untersuchungen die
Vereinbarung gemeinsamer Projekiziele, eine adaquate Vertragsgestaltung sowie eine
kontinuierliche Verbesserung genannt werden. Die Kernelemente bauen diesbeziiglich

wie folgt aufeinander auf:

Gemeinsame Adaquate Kontinuierliche
Projektziele Vertragsge- Verbesserung
staltung

Abbildung 42:
Verkniipfung partnerschaftlicher Kernelemente in Bezug auf die kostenorientierten Ziele des AG

Zusammenfassend wird das Ergebnis der Untersuchung hinsichtlich der Beeinflussung
der kostenorientierten Kriterien sowie der VerknlUpfung mit den entsprechenden
partnerschaftlichen Kernelementen aus Sicht des AG in einer Matrix dargestellt. Hierzu
soll keine Gewichtung im Rahmen einer Bewertungsmatrix erfolgen, sondern eine

tendenzielle Aussage als Orientierung fir den Bauherrn getroffen werden.
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Partnerschaftliche Kernelemente
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Kostenorientierte ]
Kriterien
Bauherrenkosten - 0 0 0 0
Planungskosten - \/ 0 0 \/
Bauzeitkosten 0 0 0 0 0
Herstellkosten + V4 V4 0 V4
Kostenrisiko + 0 0 0 V4
Haftung- und Gewdéhrleistung 0 0 0 0 0
Nutzungskosten 0 0 0 0 0
v Veranderung durch dieses partnerschaftliche 0 Neutral + positive Veranderung
Kernelement vorhanden - negative Veranderung
Abbildung 43:
Auswirkungen von partnerschaftlichen Elementen auf die kostenorientierten Kriterien aus Sicht des
AG

Kostenorientierte Auswirkungen auf Grund des Kernelement Methoden zur Konfliktlésung
sowie von ,weichen“ Faktoren konnten im Rahmen der Projektanalyse nicht

wissenschaftlich fundiert nachgewiesen werden.

3.5.2 Terminorientierte Betrachtung

Bezlglich der terminorientierten Betrachtung gilt es, durch die partnerschaftlichen
Modifikationen verursachte Veranderungen zu untersuchen.

Neben dem fur den AG in der Regel wichtigsten terminlichen Ziel, einer optimalen
Gesamtprojektdauer werden im Rahmen der folgende Analyse auch mégliche

Auswirkungen auf den Ablauf des Planungsprozesses sowie auf die Verteilung des
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Terminrisikos betrachtet. Die Vergleichsbasis bildet weiterhin das entsprechende

traditionelle Generalunternehmerverfahren.

3.5.2.1 Beeinflussung der Gesamtprojektdauer

Die Gesamtprojektdauer soll hierzu in folgende einzelne Phasen unterteilt werden:
e Vor- und Entwurfsplanung (Leistungsphase 1-4 HOAI)

e AusfUhrungsplanung (Leistungsphase 5 HOAI)

o Erstellung des Leistungsverzeichnisses (LV)

e Ausschreibung und Vergabe

e Bauvorbereitungsphase

e Realisierungsphase

Die Dauer des Baugenehmigungsverfahrens ist grundsatzlich unabhdngig von der
gewahlten Vergabeform und wird deshalb nicht ndher betrachtet. Als Planungsinhalte
sind die Leistungen der Objekt- und  Tragwerksplanung sowie der technischen

Ausriistung zu verstehen.

Vor- und Entwurfsplanung
Bei den beiden Modellen werden die gesamten Planungsleistungen der Leistungsphasen

1-4 HOAI durch den AG beziehungsweise durch seinen Erfullungsgehilfen erbracht.

Ausfiihrungsplanung
Die Ausfuhrungsplanung wird bei den untersuchten Projekten teilweise durch den AG

sowie den AN analog zur Unternehmereinsatzform GU-IA erbracht.

Erstellung des Leistungsverzeichnisses (LV)
Bezlglich der Erstellung des funktionellen Leistungsverzeichnisses ergibt sich keine

wesentliche Differenzierung.

Ausschreibung und Vergabe

Die Ausschreibungsphase beginnt mit der Ubergabe des Leistungsverzeichnisses an die
Bieter und endet mit der Submission.

Im Gegensatz zum klassischen, gliedert sich beim partnerschaftlich modifizierten

Generalunternehmerverfahren die Angebotsphase in zwei aufeinander folgende Phasen.
216

718 ygl. Kapitel 3.2.1
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Hierzu erfolgte der zeitliche Ablauf wie folgt:

Dauer in Wochen
1] 2] 3 4|5|6|7|8|9|10|11|12 13

Projektnr.:
Mittelwert

3

2

1
[ 1 1. Angebotsphase I Angebotsprufung 1. Phase
[ 2. Angebotsphase B Angebotspriufung 2. Phase und Vergabe

Abbildung 44: Zeitlicher Ablauf des Ausschreibungs- und Vergabeprozesses

Bauvorbereitungsphase

Die Dauer der zeitlichen Spanne zwischen Vergabe und Baubeginn wird vom Vorliegen
der Baugenehmigung sowie der fur die Ausfihrung notwendigen Planunterlagen
beeinflusst. 2"’

Der Baubeginn darf erst nach vorliegen der Baugenehmigung, beziehungsweise einer
Teilbaugenehmigung erfolgen. Die rechtzeitige Vorlage ist vom AG grundsatzlich als
Voraussetzung fir den Baubeginn zu gewabhrleisten.

Analog zum Baugenehmigungsverfahren wird auch der zeitliche Ablauf der
Planungsfortschreibung nicht durch die eingeflossenen partnerschaftlichen Elemente

beeinflusst.

Realisierungsphase

t 218

Die Baugeschwindigkeit wird prinzipiell nicht von der Vergabeform beeinflut <'°, so dass

diesbezuglich keine weitere Betrachtung erfolgt.

#17 vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Diisseldorf 1997,

S. 60-61

vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Disseldorf 1997,
S. 65 und Cadez ., Risikowertanalyse als Entscheidungshilfe zur Wahl des optimalen Bauvertrages,
Dusseldorf 1998, S. 115
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3.5.2.2 Planungskoordination

Die erforderliche Koordination des Planungsprozesses gestaltet sich beim
partnerschaftlich modifizierten Verfahren analog zum traditionellen Ablauf. Seitens des
AG werden jeweils die Leistungen gemall LP 1-4 HOAI sowie teilweise LP 5 HOAI

erbracht.

3.5.2.3 Terminrisiko
Bei der Betrachtung des Terminrisikos kann analog zur Planungskoordination keine
diesbeziigliche Veranderung festgestellt werden. Die Verteilung des Terminrisikos 2'°

zwischen AG und AN bleibt unverandert.

Auf Grund seiner Kenntnisse beziglich der Nachunternehmervertrage des AN wird fiir
den AG im Falle einer Insolvenz des Generalunternehmers die WeiterfUhrung des
Projekts erleichtert. Der AG kann gezielt und zeithah auf Basis der mit dem AN
abgeschlossenen Nachunternehmervertrage durch beispielsweise entsprechende
KostenUbernahme-erkldarungen die Verzégerung der Bauphase minimieren. Hierbei
bestent ein besonders groRes Potenzial, wenn die Eigenleistungen des

Generalunternehmers bereits erbracht wurden.

3.5.2.4 Zusammenfassung terminorientierte Betrachtung

Als Ergebnis der terminorientierten Betrachtung kdnnen beziglich der durch die

partnerschaftlichen Modifikationen bewirkten Verdnderungen in Hinblick auf das

traditionelle vergleichbare Generalunternehmerverfahren (GU-IA) folgende Aussagen

getroffen werden:

e es erfolgt keine Veranderung hinsichtlich der Planungskoordination

o bezlglich des Terminrisikos wird im Falle einer Insolvenz des Generalunternehmers
die Weiterfuhrung des Projekts erleichtert

o Dbei der Betrachtung der Gesamtprojektdauer erfolgt eine strukturelle Differenzierung in

der Ausschreibungs- und Vergabephase (2 Angebotsphasen)

Bezliglich der Gesamtprojektdauer kann auf Grund von jeweils individuellen, spezifischen
Rahmenbedingungen keine projektibergreifende Aussage Uber deren absoluter

beziehungsweise relativen GréRe getroffen werden. 2%

219 in Anlehnung an Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform,

Dusseldorf 1997, S. 66 ff
vgl. Racky P., Entwicklung einer Entscheidungshilfe zur Festlegung der Vergabeform, Disseldorf 1997,
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Allerdings kénnen aus dem verdnderten Ablauf der Ausschreibungs- und Vergabephase
Schlussfolgerungen gezogen werden. Vergleicht man die mittels der Projektanalyse
ermittelten Zeitspannen der Ausschreibungs-, Auswertungs- und Vergabephasen unter
gleichen Annahmen bezlglich des traditionellen Verfahrens, kénnen folgende Aussagen
getroffen werden:

e der maximale Kalkulationszeitraum verldngert sich beim partnerschaftlich
modifizierten Modell um 1,5 Wochen, was einer absoluten Verldngerung von
circa 19% entspricht

e ein Uber den Wettbewerb erzielter ,Marktpreis“, welcher dem AG einen ersten
Anhaltspunkt Uber marktnahe Baukosten ermdéglicht, liegt funf Wochen friher als

beim traditionellen Verfahren vor

Dauer in Wochen
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

| | ..Marlltpreis“

Trad. Verfahren

PMG (Mittelwert)

I /|
Ausschreibungsphase Angebotsprifung und Vergabe

Abbildung 45:
terminliches Ablaufschema Ausschreibungs- und Vergabephase bei traditionellem und modifiziertem
Verfahren

Durch den langeren maximalen Kalkulationszeitraum besteht flur die Bieter die
Méglichkeit, sich intensiver mit dem angefragten Bausoll zu beschéaftigen und dadurch
vorhandene Kalkulationsrisiken zu reduzieren.

Durch die friihzeitigere Vorlage eines ersten ,Marktpreises” sowie die sich anschlielende
2. Angebotsphase kann der Bauherr bei einer Uberschreitung des geplanten Budgets

frihzeitiger und gezielter in den Vergabeprozess steuernd eingreifen.

S. 62
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Mit Ausnahme der beiden vorgenannten Punkte, welche im Rahmen der
kostenorientierten Betrachtung bertcksichtigt werden kann als Ergebnis der
terminorientierten Analyse eine Reduzierung des Terminrisikos im Falle einer Insolvenz
des Generalunternehmers festgehalten werden. Grundlegend hierzu ist die auf Basis
einer adaquaten Vertragsgestaltung vereinbarte Kostentransparenz.

Hinsichtlich der untersuchten Kriterien Gesamtprojektdauer und Planungskoordination
kénnen im Rahmen der Projektanalyse keine wesentlichen Veranderungen auf Grund der

Implementierung von partnerschaftlichen Elementen festgestellt werden.

Partnerschaftliche Kernelemente
=2 (V)
) 2o % S 52 £ 2
o< £ ° > 3 N 3 Q2 =
> o © .= S c 0 - =
t c o N 83 o © o0
O s X c N k<] E 'S 3
s = [T 3 8 o= c o
ss ||[EQ||S2||EE||E2
Terminorientierte = x
Kriterien
Gesamtprojektdauer 0 0 0 0 0
Planungskoordination 0 0 0 0 0
Terminrisiko + 0 \/ 0 0
v Veranderung durch dieses partnerschaftliche 0 Neutral + positive Veranderung
Kernelement vorhanden - negative Veranderung
Abbildung 46:
Auswirkungen von partnerschaftlichen Elementen auf die terminorientierten Kriterien aus Sicht des
AG

3.5.3 Einhaltung der Qualitatsziele
Die geltende DIN EN ISO 8402 definiert Qualitat als die Gesamtheit von Merkmalen einer
Einheit (Produkt oder Dienstleistung) bezlglich ihrer Eignung, festgelegte oder
vorausgesetzte Erfordernisse zu erfullen.
Hinsichtlich der Qualitdt werden in der folgenden Betrachtung die aus Sicht des
Verfassers relevantesten beiden qualitdtsbezogenen Ziele des Auftraggebers untersucht:

- GréRtmogliche Qualitat und

- Reduzierung von Qualitatsrisiken
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3.5.3.1 GroRtmogliche Qualitat

Die Qualitdt des Bauwerks hangt in starkem MaRe vom Fachwissen der jeweiligen
Projektbeteiligten ab und folglich von der Einflussmdéglichkeit des Bauherren auf die Wahl
derselben. Unterschiedliche Unternehmen besitzen unterschiedliches Planungs- und
Ausfihrungs-Know-hows und dadurch grundsatzlich differenzierte Qualitatsstandards.

Die Qualitat der Anbieter wird Uber Referenzen, Qualifikation des Personals,
Beschaftigungsquote mit eigenen Mitarbeitern sowie verschiedener sozialer Kriterien
bestimmt. %'

Neben dem Angebotspreis erfolgte bei den untersuchten Projekten die Beurteilung der
Bieter zusatzlich durch die Bewertung sogenannter ,weicher® Faktoren. Eine

Gesamtbeurteilung erfolgt mittels einer Bieterbeurteilungsmatrix. %%

Bieterbewertung

16%
43,80%
O Angebotspreis
23,20% OKosten

OTermin
W Qualitat

17%

Abbildung 47:
Bieterbewertung: durchschnittliche Gewichtung Angebotspreis und ,,weiche“ Kriterien zu Kosten,
Termine und Qualitat

Neben der Auswahl des AN ist der Einfluss des AG auf die Wahl der Nachunternehmer
des AN als weiteres Kriterium né&her zu betrachten.

Im Gegensatz zu den direkt durch den Auftraggeber beauftragten Auftragnehmern, hat
der AG bei traditionellen Verfahren nur geringen Einfluss auf die Wahl der
Nachunternehmer des Generalunternehmers.

Durch die Kostentransparenz sowie der Option zur aktiven Teilnahme an den
Nachunternehmervergaben kann der AG den Vergabeprozess gezielt mitbestimmen. Auf
Grund der verfugbaren Informationen Uber zum Beispiel den Preisspiegel eines

Nachunternehmergewerks kann der AG bei Bedarf schnell und gezielt reagieren, wodurch

221 vgl. Wehrle K., Kooperation auf Augenhéhe, Deutsches Architektenblatt 05/2004, S.32
222 vgl. Kapitel 4.5
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ein eventueller Wechsel des Nachunternehmers ohne nennenswerte zeitliche

Verzdgerungen erfolgen kann.

Auftraggeber Auftraggeber

Regelprozess:

» Teilnahme an NU-Verhandlungen === -y
> Kostentransparenz i
» Einsichtnahme in NU-Unterlagen

Planung Bauausfiihrung Planung Bauausfiihrung
> Architekt Generalunternehmer|« ] Architekt Generalunternehmer|
L—p» Fachplaner, etc. l L—p» Fachplaner, etc. i :
Nachunternehmer Nachunternehmer |«---*
Traditionelles Generalunternehmerverfahren Partnerschaftlich modifiziertes

Generalunternehmerverfahren

— Direkte Beauftragung === » Prozessintegrierte Einflussnahme auf die Beauftragung mdoglich

Abbildung 48: Einflussnahme des AG auf Beauftragung von Projektbeteiligten

3.5.3.2 Reduzierung von Qualitatsrisiken

Ein hoher Qualitatsstandard kann nur erreicht werden, wenn alle an Planung und
Ausfiihrung Beteiligten die vertraglichen und vorausgesetzten Bedingungen erfillen.
Wahrend der Planungsphase sowie insbesondere der Bauausfihrung sind eine
kontinuierliche Uberwachung und Prifung der Leistungen als Fihrungsaufgaben
unverzichtbare  Tatigkeitsbestandteile  der  Projektbeteiligten. Eine frihzeitige
Mangelerkennung flihrt zu einer Minimierung der zeitlichen und finanziellen
Abweichungen und vermeidet diesbezligliche Konflikte zwischen Auftraggeber und
Auftragnehmer.

Definiert man den Begriff Qualitdt an dem Parameter ,Baumangel® des Bauwerks und
betrachtet die mdglichen diesbeziglichen Ursachen, kénnen folgende Aussagen getroffen

werden:
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fehlende Informationen 8 %
fehlende Zustandigkeiten 4 % fehlende Kenntnisse 4 %
Entwurfs- und Sorglosigkeit
Planungsfehler 30 %
30 %
unklare Angaben Sonstiges
8 % nicht Ausfuhrbares 10 %
6 %

Abbildung 49: Mingelursachen im Hochbau %%

Allein die Verbesserung der Organisationsstruktur, des Informationsflusses und die
gezielte Koordination aller Beteiligten erméglicht es, Fehler, die aufgrund ,fehlender
Information®, ,fehlender Zustandigkeit* und ,fehlender Kenntnisse“ entstehen, zu
minimieren. Mangel, die den Bereichen ,Entwurfs- und Planungsfehler, ,nicht
Ausfihrbares® und ,unklare Angaben® zuzuordnen sind, kénnen durch eine friihzeitige
Problemerkennung vermieden werden. Mégliche Fehler aus dem Bereich ,Sorglosigkeit®

sind durch klare Verantwortlichkeiten reduzierbar. %24

Zusammengefasst kann eine Reduzierung der Mangelursachen durch eine optimierte
Projektorganisation und Kommunikation zwischen den Projektbeteiligten erreicht werden.
Hinsichtlich der Betrachtung im Rahmen der Projektanalyse kann nach Ansicht des
Verfassers nur eine tendenzielle Aussage bezlglich einer vom AG durch die
Bietergesprache bewusst gesteuerten verstarkten Kommunikation mit den Bietern im
Rahmen der Optimierungsphase getroffen werden.

Ein Vergleich bezlglich der Thematik ,Reduzierung von Qualitatsrisiken® hinsichtlich
traditionellem und modifiziertem Verfahren ist im Rahmen der Projektanalyse nicht

darstellbar, da dies den Rahmen der vorliegenden Arbeit sprengen wiirde.

223

ooa vgl. Jungwirth D., Qualitdtsmanagement im Bauwesen, Dusseldorf 1995, S. 9

vgl. Frihauf H., Qualitatsverbesserung im schlusselfertigen Hochbau, Stuttgart 1998, S. 14
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3.56.3.3 Zusammenfassung Einhaltung der Qualititsziele

Basierend auf den angestellten Betrachtungen bezuglich des Einflusses auf die
Einhaltung der Qualitatsziele kann hinsichtlich den Nachunternehmervergaben des
Generalunternehmers eine optimale Steuerungsmdéglichkeit des AG festgehalten werden.
Durch die im untersuchten Modell angewandte Kostentransparenz kann der AG auf Basis
der Wettbewerbsergebnisse des AN im Rahmen einer Kosteniibernahme der Differenz
zum Mindestbietenden die Beauftragung eines anderen Bieters veranlassen. Somit kann
der AG innerhalb des Nachunternehmerbereiches im Rahmen einer qualitativen
Betrachtung beispielsweise besondere Referenzen oder eigene Erfahrungen als
Vergabekriterien einfliesen lassen. Optimierend ist hierbei in erster Linie das die
Nachunternehmervergaben des Generalunternehmers unter vorab definierten
Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einbindung des AG erfolgen. Dadurch kann der AG
mittels eines Regelprozesses wie zum Beispiel einer fixen Teilnahme an den
Nachunternehmerverhandlungen sowie der Mdglichkeit zur Einsichtnahme in samtliche
Nachunternehmerunterlagen ohne nennenswerte zeitliche Verzégerungen eine
Beauftragung des durch den AG bevorzugten Nachunternehmers (gegen Ubernahme der
Mehrkosten) Gber den AN veranlassen.

Weitere Unterschiede zum traditionellen Verfahren konnten im Rahmen der Praxisanalyse

hinsichtlich der Einhaltung der Qualitatsziele nicht festgestellt werden.

Partnerschaftliche Kernelemente
=
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Einhaltung der £ s X
Qualitatsziele i
GroéRtmdgliche Qualitét + 0 V4 0 0
Reduzierung von 0 0 0 0 0
Qualitatsrisiken
v Veranderung durch dieses partnerschaftliche 0 Neutral + positive Veranderung
Kernelement vorhanden - negative Veranderung
Abbildung 50:

Auswirkungen von partnerschaftlichen Elementen hinsichtlich der Qualititsziele aus Sicht des AG
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3.6 Kritische Punkte bei der Projektabwicklung
Bei der vorgenommenen Projektanalyse zeigten sich neben den bereits angefuhrten
Aspekten weitere, insbesondere auf die partnerschaftliche Zusammenarbeit bezogene,

kritische Punkte der Projektabwicklung

3.6.1 Honorierung der Optimierungsphase
Im Rahmen der Optimierungsphase sind die teilnehmenden Bieter vom AG aufgefordert,
sich intensiv mit dem Bausoll zu beschéaftigen. Insbesondere im Hinblick auf mégliche

Kosteneinsparungen sind die Bieter angehalten, deren Fachwissen einzubringen.

Da diese Leistungen den Rahmen einer Angebotsbearbeitung eines traditionellen
Generalunternehmerverfahrens in der Regel Ubersteigen, wurde die Teilnahme an der
Optimierungsphase mit einem Pauschalhonorar pro Bieter honoriert.

Projektibergreifende Aussagen Uber den relativen oder absoluten Umfang dieser
zusatzlichen Leistungen sind nicht méglich, da sich die maligebenden Randbedingungen

von Bauprojekt zu Bauprojekt verandern.

Um jedoch trotz der projektspezifischen Parameter einen Anhaltspunkt fir eine Bewertung
zu gewinnen, soll auf Basis der drei untersuchten Projekte eine Aussage Uber den

tatsachlich durch die pauschale Honorierung vergiiteten Mehraufwand getroffen werden.

Die mittlere Dauer der 2. Angebotsphase betragt rund 5 Wochen. Bezieht man diese
Zeitspanne auf das ermittelte durchschnittliche Pauschalhonorar fir die Teilnahme an der
Optimierungsphase sowie einen mittleren Stundensatz fur Architekten- und
Ingenieurleistungen in Héhe von 60,- Euro, ergibt dies eine bezahlte Bearbeitungsdauer
von rund 400 Stunden.

Umgerechnet auf 5 Wochen ergibt sich eine durchschnittliche bezahlte Wochenarbeitszeit
von etwa 80 Stunden. Zusammenfassend kann man als Faustwert festhalten, dass das
bezahlte Pauschalhonorar etwa der Beschaftigung von 2 Personen mit einer
wochentlichen Arbeitszeit von 40 Stunden wahrend der 2. Angebotsphase entspricht.
Etwaige Nebenkosten sind mit ca. 5-10 % des Pauschalhonorars hierzu zusétzlich zu
berilicksichtigen.

Auf Grund der projektspezifischen Rahmenbedingungen sowie einer nach Ansicht des
Verfassers flieRenden Grenze zwischen Akquisitionsleistung und diese Ubersteigender
Leistungen kann keine Aussage Uber die tatsachliche Kostendeckung dieser Honorierung

getroffen werden.
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3.6.2 AbschlieRende Nachverhandlung des AG vor Auftragsvergabe

Nach Abgabe der Garantierten Maximalpreis-Angebote verhandelt der AG diese mit den
Bietern nochmals in Hinblick auf einen finanziellen Nachlass.

Diese im Bereich von nichtéffentlichen Auftraggebern im Rahmen der Vergabe von
Bauleistungen durchaus Ubliche Praxis ist hier insbesondere unter dem Aspekt der

angestrebten partnerschaftlichen Zusammenarbeit zu beachten.

3.6.3 Paketweise Begrenzung des Hochstpreises

Die zwischen AG und AN vereinbarte maximale finanzielle Deckelung des vertraglich
vereinbarten Bausolls bezieht sich nicht auf die gesamte H6he der Auftragssumme im
Sinne einer einzigen Position. Es erfolgt eine Unterteilung entsprechend der vereinbarten
Vergabepakete wie Bau- und Tiefbauleistungen sowie der entsprechenden technischen
Gewerke.

Eine Uberschreitung der tatsdchlichen Kosten eines Pakets (ber dessen vertraglich
fixierten Hochstpreis erfolgt ausschlielllich zu Lasten des AG. Paketweise erzielte
Gewinne aus Nachunternehmervergaben werden hingegen in einem zuvor festgelegten
Aufteilungsverhaltnis zwischen AG und AN aufgeteilt.

Der AN hat somit nicht mehr die Mdglichkeit, eventuelle Kalkulationsunterdeckungen
innerhalb des gesamten Auftragsvolumens zu kompensieren.

Das Verhéltnis von Chancen und Risiken ist hier im Sinne einer partnerschaftlichen
Zusammenarbeit nicht ausgewogen, zumal bei traditionellen Verfahren etwaige Gewinne

aus Nachunternehmervergaben vollstidndig dem AN zufliesen.

3.6.4 Nachunternehmervergaben

Bezlglich der angestrebten Vergabegewinne geht es um den Versuch, die Kosten
beziglich der Nachunternehmer zu optimieren. Auf das traditionelle
Generalunternehmerverfahren bezogen erfolgt lediglich eine Differenzierung hinsichtlich
der Verwendung der Vergabegewinne, welche nun nicht mehr ausschliel3lich dem

225

Generalunternehmer zufliesen, sondern mit dem AG geteilt werden mussen. Eine

partnerschaftliche Projekteinbindung der Nachunternehmer erfolgt nicht.

225 vgl. Kapellmann K.D., Schiffers K.H., Garantierter Maximalpreis — Das Ende der Probleme?, Baumarkt
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3.7. Modellbezogene Optimierungsanséatze aus Sicht des Bauherrn
Auf Basis der im Rahmen der Projektanalyse gewonnenen Erkenntnisse kénnen die fur
eine optimierte Projektabwicklung im Folgenden, Uberwiegend die vorgenannten

kritischen Punkte aufgreifenden, Empfehlungen abgegeben werden.

3.7.1 Leistungserganzungen Planungsleistungen

Hinsichtlich den im Rahmen der Projektanalyse betrachteten Planungsleistungen sind aus
Sicht des AG die in Folge der partnerschaftlichen Projektabwicklung erforderlichen
Leistungserganzungen zu betrachten. Darunter sind im Folgenden nicht die
grundlegenden partnerschaftlichen Modifikationen wie zum Beispiel die Vereinbarung von
Anreizmechanismen zu verstehen.

Bedingt durch die partnerschaftlichen Modellmodifikationen, insbesondere durch die
Integration des Construction Managers sind die von den auftraggeberseitigen
Planungsbeteiligten zu erbringenden Leistungsbilder sowie die entsprechenden
Schnittstellen optimal anzupassen. Ausgenommen hiervon ist die Gruppe der Gutachter
und Sonderfachleute, deren Leistungsinhalte durch die partnerschaftlichen Modifikationen
in der Regel nicht beeinflusst werden.

Eine grundsatzliche, von den partnerschaftlichen Modifikationen unabh&ngige Leistungs-
abgrenzung und Schnittstellenoptimierung hinsichtlich der Leistungen des Objektplaners,
der Fachplaner sowie des Projektsteuers erfolgt im Rahmen der folgenden Betrachtung
nicht, da dies keine inhaltliche Thematik der vorliegenden Arbeit ist.

Durch die Leistungen des Construction Managers wahrend der Ausschreibungs- und
Vergabephase ?*® ergeben sich als Auswirkungen auf die weiteren Planungsbeteiligten die
Einpflege der terminlichen Vorgaben hinsichtlich des Vergabeprozesses in den
Gesamtterminplan. Als Erweiterung des in der Projektanalyse analysierten
Leistungsbildes des Construction Managers kann zum Beispiel auf Basis einer
entsprechenden erfolgsorientierten Honorierung die Einbringung von
Optimierungsvorschldagen wahrend der Projektphasen vereinbart werden. Diese sind von
den weiteren Planungsbeteiligten zu priifen sowie gegebenenfalls in die laufende Planung
einzuarbeiten.

Aus den partnerschaftlichen Modifikationen des untersuchten Projektmodells ergeben sich
folgende relevanten Auswirkungen auf die Leistungen der auftraggeberseitig beauftragten
Planer: bedingt durch die Optimierungsphase besteht ein in der Regel erhéhter Aufwand
hinsichtlich der Bietergesprache, der zweiten Angebotsphase mit einer weiteren

Angebotsauswertung sowie der Prifung und Bewertung von Optimierungsvorschlagen.

01/2001, S. 32
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Ferner kann durch die vorgegebenen Rahmenbedingungen hinsichtlich der
Kostenstruktur / —verfolgung und des Anderungsmanagements eine Anpassung der
Ublichen diesbezlglichen Prozesse und Prozessinhalte der beauftragten Planungsbiros
beziehungsweise Projektsteurer erforderlich sein.

Erganzend ist festzustellen, dass die bei den untersuchten Projekten zu Grunde liegenden
Einheitspreislisten hinsichtlich der Erstellung und Angebotspriifung eine besondere
Leistung von Objekt- und Fachplanern darstellen.

Aus Sicht des AG sind die genannten Leistungsanpassungen der direkt durch Ihn
beauftragten Planer zwingend in die entsprechenden Vertrage zu integrieren, um
eventuelle spatere Leistungsdifferenzen oder Nachforderungen zu vermeiden. Deshalb ist
es aus Sicht des AG empfehlenswert, bereits wahrend der Phase der Planerauswahl die
Rahmenbedingungen des geplanten partnerschaftlichen Projektmodells mit dem
Construction Manager abzustimmen und zu kommunizieren.

Durch die Integration des Construction Managers entsteht insbesondere hinsichtlich der
Kosten- und Terminverfolgung sowie des Anderungsmanagements eine weitere zentrale
Schnittstelle innerhalb der auftraggeberseitig beauftragten Planungsbeteiligten. In Hinblick
auf eine Schnittstellenoptimierung sowie der bereits erwahnten umfangreichen
inhaltlichen Uberschneidungen des klassischen Leistungsbildes des Construction
Manager mit Projektsteuerungsleistungen wird seitens des Verfassers die Empfehlung
abgegeben, eine entsprechende fachliche Eignung vorausgesetzt, die Leistungen des
Projektsteuerer und die partnerschaftlich orientierten Inhalte des Construction Managers

22l an einen Planungsbiiro zu beauftragen.

r; Integration des Vergabeterminplans in den Gesamtterminplan

Integration CM

— Priifung und Integration von Optimierungsvorschlagen
— Erhéhter Aufwand durch die intensiven Bietergespréache
—» |Priifung und Bewertung von Optimierungsvorschlagen der Bieter
Partnerschaftliche
REH E e L5 Definierter Prozess Anderungsmanagement
— Vorgegebener Rahmen Kostenstruktur und -verfolgung

| |  Partnerschaftiiche Ausgangsbasis

| |  Leistungserganzung

Abbildung 51: empfohlene Leistungserganzungen der auftraggeberseitig beauftragten Planer

%5 ygl. Abbildung 65
27 \gl. Kapitel 4.3.1

97



KAPITEL 3

3.7.2 Schaffung von Anreizmechanismen

In Bezug auf die Schaffung von Anreizmechanismen ist als Ergebnis der Projektanalyse
aus Sicht des AG eine Anpassung der folgenden Kriterien erforderlich:

» Anzahl der Projektpartner hinsichtlich der Vereinbarung von Anreizmechanismen

» Rahmenbedingungen erfolgsabhangige Honorierung

Im Rahmen der angestrebten Optimierungsansatze ist die Anzahl der jeweils involvierten
Projektbeteiligten als weiteres Kriterium zu betrachten. Aus Sicht des AG ist es
erstrebenswert, ein maximales Potenzial an Fachwissen bezuglich einer Optimierung
seiner Projektziele zu generieren. Deshalb ist es erforderlich, mit mdglichst vielen
Projektbeteiligten Anreizmechanismen zu fixieren. Beim untersuchten Projektmodell
wurden diesbezuglich mit dem Construction Manager sowie dem AN entsprechende
vertragliche Vereinbarungen getroffenen. Aus Sicht des Verfassers ist es deshalb
empfehlenswert, die wesentlich an der Planung Beteiligten, die Objekt- und Fachplaner
analog Uber die Vereinbarung von Anreizmechanismen zusatzlich zu motivieren. Die
vorgenannten Planer sind grundsatzlich zu einer optimalen und wirtschaftlichen Planung
verpflichtet, wobei deren Honorar ohne die Vereinbarung eines entsprechenden
erfolgsabhangigen Honorarbausteins bei baukostensenkenden Optimierungen reduziert
werden wirde. Grundsatzlich kénnen auch mit dem Projektsteurer erfolgsabhdngige
Honorarkomponenten vereinbart werden. Dies bietet sich insbesondere dann an, wenn
die Leistungen des Projektsteuerers und die partnerschaftlich orientierten Inhalte des

Construction Manager zusammen an einen Planungspartner beauftragt werden.

CM - Manager /
Projektsteurer

AG
(Bauherr)

Fachplaner

Objektplaner Tragwerk / TGA

<+—> Vereinbarung von Anreizmechanismen
[ ] Zzusétzliche Beteiligte gegeniiber Modell Projektanalyse

Abbildung 52: Optimiertes Modell beziiglich der Projektpartner hinsichtlich einer Vereinbarung von

Anreizmechanismen
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Durch die vorgenannte, empfohlene Erweiterung des Kreises der partnerschaftlich
eingebunden Projektpartner bietet sich dem AG ferner die Synergie, den
partnerschaftlichen Prozess auf weitere Projektphasen zu erstrecken. Dadurch kann,
insbesondere durch die Einbeziehung der Planungsphase in den partnerschaftlichen

Prozess, zusatzliches Potenzial zur Optimierung der auftraggeberseitigen Projekitziele

—
e =

erschlossen werden.

. Definitions- Ausschreibung .
Baustein phase Planung und Vergabe Realisierung >
Projektphase | Bauvorbereitende Phase | Optimierungsphase l Bauphase
HOAI-Phase 1 2 S 4 7 8 9
5

<——> Zeitspanne Partnerschaftiicher Prozess Modell Projektanalyse
<(==)> Zeitspanne Partnerschaftlicher Prozess Empfehlung

Abbildung 53: Modellbezogene Zeitspannen des partnerschaftlichen Prozesses

Ferner sind die Rahmenbedingungen der erfolgsabhangigen Honorierung aus Sicht des

AG zu optimieren. Fir eine partnerschaftliche Honorierung sind deshalb folgende

Rahmenbedingungen beziglich einer erfolgsabhangigen Honorierung zu beriicksichtigen:

¢ eventuelle kaufmannische Verhandlungserfolgen im Rahmen der Beauftragung des AN

e Partizipierung an Optimierungserfolgen anderer Projektbeteiligter

o Differenzierung zwischen Optimierungen und Kostenreduzierungen auf Grund von
qualitativen Reduzierungen

e Berilcksichtigung der Reduzierung von Kalkulationsrisiken seitens des AN

Unter dem Focus einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit ist dem AG zu empfehlen,
hinsichtlich der Schaffung von Anreizmechanismen ?? insbesondere die aktive Leistung
des Projektpartners an der erzielten Optimierung zu gewichten. Dies hat beispielsweise
zur Konsequenz, das Optimierungen anderer Projektbeteiligter grundsatzlich nicht oder
nur zu einem vergleichbar geringen Ansatz hinsichtlich eines Erfolgshonorars weiterer

Beteiligter angesetzt werden sollten.

228 \gl. Kapitel 4.2.3
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Ferner sollte es Ziel des AG sein, hinsichtlich der Schaffung von Anreizmechanismen fur
alle diesbezuglich beteiligten Projektpartner moéglichst analoge Rahmenbedingungen zu

vereinbaren.

3.7.3 Empfehlungen hinsichtlich der Aufteilung von Nachunternehmergewinnen

Bei der Betrachtung der im Rahmen der Projektanalyse kritischen Punkte in Bezug auf
eine partnerschaftliche Zusammenarbeit sind neben den bereits aufgezeigten Aspekten
aus Sicht des Verfassers insbesondere weiterfUhrende Empfehlungen hinsichtlich der
paketweisen Begrenzung des Héchstpreises sowie der Verwendung der Gewinne aus
Nachunternehmervergaben abzugeben. Seitens des AG kann durch eine Erhéhung der
Paketanzahl eine tendenzielle Zunahme der vom AN auszuweisenden
Nachunternehmergewinne erzielt werden, da fir den AN dadurch das Potenzial, Gewinne
und Verluste aus Nachunternehmervergaben gegen zu rechnen, zunehmend reduziert
wird. Die Eigenleistungen des AN werden in der Regel als Pauschale beauftragt.

Nach Ansicht des Verfassers ist dem AG in Hinblick auf die angestrebte partnerschaftliche
Zusammenarbeit mit dem AN zu empfehlen, als Ausgangsbasis zusammenfassend alle
Nachunternehmerumfénge hinsichtlich der Berechnung von eventuellen
Vergabegewinnen zu vereinbaren. Der AG kann weiterhin seine Option auf eine anteilige
Beteiligung beibehalten sowie der AN sein Vergaberisiko deutlich reduzieren.

Als diesbezlglicher Anhaltspunkt kann als Ergebnis der Projektanalyse festgehalten
werden, das die vorgenannte Empfehlung sich nur in einem der untersuchten Projekte mit
einer um 0,62% geringfiigigen Reduzierung der anteiligen Savings des AG auswirken
wirde. Im Rahmen der kostenorientierten Betrachtung der Projektanalyse kann
hinsichtlich der Savings ein auftraggeberseitig anteiliger Wert von rund 0,3 % der

229

Herstellkosten genannt werden. Entsprechend der Gewichtung der Savings im

Rahmen der kostenorientierten Gesamtbetrachtung 2%

sowie der angestrebten
partnerschaftlichen Zusammenarbeit darf eine Maximierung der Savings keine priméare

Zielsetzung des AG darstellen.

3.7.4 Struktur des Anderungsmanagements

In Bezug auf das Anderungsmanagement ist aus Sicht des AG insbesondere die
Thematik der anzusetzenden Baunebenkosten des AN zu betrachten. Im Rahmen der
Projektanalyse wurde diesbezliglich bei Leistungsmehrungen des AN der entsprechend

des Hauptangebotes vertraglich fixierte Prozentsatz angesetzt. Bei Leistungsminderungen

229 ygl. Abbildung 36
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konnte der AN seine anzurechnenden Baunebenkosten auf einen Ansatz von 90%
reduzieren. %'

Bei jeder Leistungsmehrung wird der volle Prozentsatz der auftragnehmerseitigen
Baunebenkosten angesetzt, obwohl diesbeziiglich in der Regel nicht alle dort enthaltenen
Leistungen in Anspruch genommen werden. Im Rahmen einer partnerschaftlichen
Optimierung sind als anrechenbare Baunebenkosten des AN nur die jeweils tatsachlich
anfallenden Umfange anzusetzen. Unter dem Aspekt einer strukturierten Abwicklung des
Anderungsmanagements kann auch ein gegeniber dem Hauptangebot entsprechend
reduzierter, pauschaler Prozentsatz der anrechenbaren Baunebenkosten des AN bei
Leistungsverdnderungen gegenlber dem Hauptauftrag vereinbart werden. Die
Vereinbarungen gelten entsprechend fur Leistungsmehrungen und —minderungen und
sollten bereits im Rahmen der Auftragsvergabe vertraglich fixiert werden um eventuelle

spatere unterschiedliche Bewertungen von AG und AN zu vermeiden.

Baunebenkosten des AN Baunebenkosten des AN
Hauptauftrag Anderungsmanagement
Vermessung | Planungskosten Architektur |

Gutachten | Planungskosten Tragwerksplanung |

| |
| |
| Planungskosten Architektur | ‘qé; | Planungskosten Tiefbau |
| Planungskosten Tragwerksplanung | é §, | Planungskosten TGA/HLS |
(o))
| Planungskosten Tiefbau | % g | Planungskosten TGA/ELT |
| Planungskosten TGA/HLS | g‘ g | Sonstige Planungskosten |
Planungskosten TGA/ELT E | Gemeinkosten ° |
| |

Sonstige Planungskosten Wagnis und Gewinn

|
|
| Genehmigungs- und Priifkosten
|
|

Gemeinkosten

|
|
|
Zulassungen, Materialpriifungen |
|
|

| Wagnis und Gewinn

Summe = 18,5 % ' Summe = 10,9 % 2

! Beispielsumme hinsichtlich des prozentualen Anteils der Baunebenkosten des AN am Hauptauftrag
? Beispielsumme hinsichtlich des prozentualen Anteils der Baunebenkosten am Anderungsmanagement
® anteilig aus Hauptauftrag, zum Beispiel Kosten fiir Bauleitung, technische Bearbeitung, allgemeine Geschaftskosten

Abbildung 54:
Beispiel fiir Anpassung der Baunebenkosten des AN beziiglich des Anderungsmanagements

230 ygl. Tabelle 7

21 ygl. Kapitel 3.5.1.4
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3.7.5 Honorarberechnung Planer — anrechenbare Kosten

Die Regelung der Vergitung von Architekten- und Ingenieurleistungen im Bauwesen
erfolgt durch die HOAI #2. Ein Parameter beziglich der Héhe des Honorars sind die
anrechenbaren Kosten. Nach § 10 4, Abs. 5 HOAI sind die Baunebenkosten nach DIN
276, Kostengruppe 7 nicht anrechenbar. Hierzu gehéren auch Planungsleistungen, die
durch einen Generalunternehmer bernommen wurden. Dies hat zur Folge, dass die
Planungsleistungen des GU #** nicht zu den anrechenbaren Kosten der Planer zu zahlen
sind. Um mdglichst eindeutige Abgrenzungen zu treffen, wird dem AG empfohlen, im
Rahmen der Vergabe der direkt durch ihn beauftragten Planungsleistungen nochmals
explizit schriftlich darauf hinzuweisen, dass Planungsleistungen des AN nicht zu den
anrechenbaren Kosten zahlen. Entgegen dem traditionellen
Generalunternehmerverfahren, bei welchem eventuelle Planungsleistungen in der Regel
Bestandteil des Generalunternehmerzuschlages sind, werden bei den untersuchten
Projekten die Planungsleistungen des AN exakt ausgewiesen, so dass eine eindeutige

und unstrittige Zuordnung erfolgen kann.

3.7.6 Verstirkte Beriicksichtigung der Nutzungskosten des Gebiudes bei Planung
und Vergabe

Die spateren Nutzungskosten Uber den gesamten Lebenszyklus des Gebdudes sind in
der Regel insbesondere vom Grad der jeweiligen Priorisierung der Thematik durch den
Bauherrn abhangig. %

Werden die Nutzungskosten seitens des AG als vorrangiges Projekiziel gesehen, ist
bezlglich einer optimalen Planung und Umsetzung dieser Thematik das vorhandene
projektspezifische Planungs- und Ausfuhrungsfachwissen der Projektpartner der
entscheidende Parameter und somit als zuséatzliches Auswahlkriterium hinsichtlich der
Projektpartner zu berucksichtigen.

Neben einer verstarkten Thematisierung wahrend der Planungsphase ist eine
entsprechende Optimierung der Nutzungskosten beispielsweise wahrend der
Optimierungsphase durch die gezielte Steuerung der inhaltlichen Schwerpunkte der
Sondervorschlage zu unterstitzen.

Durch eine vertragliche Einbeziehung des AN im Rahmen des technischen
Gebaudemanagements hat der AG die Option, die Vertragsbeziehung auf die
Betriebsphase auszudehnen sowie zum Beispiel Uber eine Garantierte Maximalpreis--

Regelung Kostensicherheit im Bereich der Betriebskosten erlangen.

232 gl. Kapitel 2.1.1.3
233 ygl. Abbildung 57
234 \gl. Kapitel 3.5.1.7
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Eine erfolgreiche Umsetzung von Lebenszyklus-optimierten Gesamtleistungen, das heif3t
eine zusammenfassende Betrachtung von Herstell-, Nutzungs- und Rickbaukosten kann
nur mit partnerschaftlichen Modellen erfolgen. ?* Eine vertiefende Betrachtung dieser
Thematik erfolgt nicht, da dies inhaltlich kein zentrales Thema der vorliegenden Arbeit ist.

Da die Nutzungskosten eines Gebaudes haufig in ihrer Summe um ein Vielfaches héher

als die Baukosten sind 2%

, ist unabhéngig von einer Betrachtung unter dem Focus der
partnerschaftlichen Zusammenarbeit eine diesbezlgliche Optimierung dem AG als

vorrangiges Projektziel zu empfehlen.

3.8 Zusammenfassung und Bewertung der Projektanalyse

Basierend auf den angestellten Betrachtungen kann das untersuchte Bauvertragsmodel
als partnerschaftlich modifiziertes Generalunternehmerverfahren mit der Unternehmer-
einsatzform GU-IA %" definiert werden. Dem entsprechend orientiert sich die Grund-

struktur der Projektorganisation analog zur klassischen Generalunternehmervergabe.

Bezliglich der partnerschaftlichen Kernelemente kann als Ergebnis der Projektanalyse die
generelle Umsetzbarkeit aller vier Elemente festgehalten werden.

Obwohl bei den analysierten Projekten erst wahrend der Ausfihrungsplanung, das heildt
nach fast kompletter Erbringung der Planungsumfange partnerschaftliche Modifikationen
eingeflossen sind, konnte zusammenfassend bei allen der drei betrachteten Kriterien
(Kosten, Termine und Qualitat) eine tendenzielle Erhéhung der Zielgradrealisierung des
AG nachgewiesen werden. Lediglich im Bereich der Bauherren- und Planungskosten

waren héhere Aufwendungen als im traditionellen Verfahren erforderlich.

In Hinblick auf die kostenorientierten Kriterien ist eine Kausalitat der partnerschaftlichen
Kernelemente gemeinsame Projektziele, adaquate Vertragsgestaltung und kontinuierliche

Verbesserung festzustellen.

Auf Basis gemeinsamer Zielvorgaben, welche fur die Beteiligten eine entsprechende
Anreizfunktion darstellen konnten, durch die Optimierungsphase sowie der umgesetzten
Kostentransparenz konnten die kostenorientierten Ziele aus Sicht des AG optimiert

werden.

2% in Anlehnung an Girmscheid G., Partnering-Modelle auf dem Schweizer Baumarkt, IBW-Symposium 2004,

Partnerschaftliche Vertragsmodelle fiir Bauprojekte, Il Tagungen und Berichte, Heft 2, Kassel 2004, S.
143
2% ygl. Kapitel 3.5.1.7
27 ygl. Kapitel 2.2.2.1
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Bezuglich der terminorientierten Betrachtung ist zusammenfassend festzuhalten, das
durch die vertragliche Fixierung der Kostentransparenz Risiken aus Sicht des AG im Falle
einer Insolvenz des GU reduziert werden kénnen. Durch die Kostentransparenz sowie
einen modellimmanenten Prozess kann der AG gezielt Einfluss auf die
Nachunternehmervergaben des Generalunternehmers ausiiben um so in Hinblick auf
qualitdtsbezogene Anforderungen den aus Sicht des AG optimalen Nachunternehmer in

das Projekt integrieren.

Das partnerschaftliche Kernelement Methoden zur Konfliktlésung wirkte sich hingegen
kaum auf die auftraggeberseitigen Ziele aus. Eine Bewertung von etwaigen finanziellen,
terminlichen und qualitativen Veradnderungen hinsichtlich des Bausolls auf Grund von
Differenzen zwischen AG und AN ist nach Ansicht des Verfassers im Rahmen der
vorliegenden Arbeit nicht darstellbar, da bei den untersuchten Projekten diesbeziiglich

keine relevanten Differenzen festgestellt wurden.

Hinsichtlich weiterer partnerschaftlicher Faktoren ist insbesondere die Berlicksichtigung
sogenannter ,weicher® Kriterien bei der Auswahl des AN zu nennen. Eine direkte
Beeinflussung der Ziele des AG konnte diesbeziiglich nicht wissenschaftlich fundiert

nachgewiesen werden.

AbschlieRend wurden die nach Ansicht des Verfassers durch die partnerschaftlichen
Modellmodifikationen bedingten kritischsten Punkte im Rahmen der Projektabwicklung

dargestellt, wofiir Optimierungspotenzial und Lésungsansatze erarbeitet wurden.

Basierend auf den dargelegten Untersuchungsergebnissen kann der Grad der
Zielwertveranderung aus Sicht des AG anhand der folgenden ZielgréRenmatrix dargestellt
werden. Der Wert ,++* stellt im Vergleich zum Wert ,+“ keine Verdoppelung des
Erreichungsgrades dar. Dadurch wird lediglich eine bessere Zielerreichung dargestellt.
Analog gilt dies hinsichtlich der diesbezuglichen Einflussgréfie der partnerschaftlichen

Kernelemente.
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Partnerschaftliche Kernelemente

Zielwertver-
dnderung AG
Projektziele

Gemeinsame
Adiaquate Ver-
tragsgestaltung
Methoden zur
Konfliktlésung
Kontinuierliche
Verbesserung

Ziele des AG

Kostenorientierte Kriterien ++ + + 0 T+

Terminorientierte Kriterien + 0 + 0 0

Qualitatsbezogene Kriterien + 0 + 0 0

0 Neutral + positive Veranderung - negative Veréanderung

Abbildung 55:
ZielgroRenmatrix beziiglich der Veranderungen der auftraggeberseitigen Ziele durch die
Implementierung partnerschaftlicher Kernelemente auf Basis der Projektanalyse
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4. Entwicklung von konkreten partnerschaftlichen Modifikationen des Projekt-
managements im Industriebau unter dem Focus einer auftraggeberseitigen
Betrachtung

In der Fachliteratur werden zahlreiche partnerschaftliche Bauvertragsmodelle dargestelit.

238

Diesbezuglich werden partnerschaftliche ,Komplettmodelle* aufgezeigt, es erfolgt jedoch

kaum eine differenzierte Betrachtung hinsichtlich den einzelnen implementierten

partnerschaftlichen Kernelementen sowie den daraus resultierenden konkreten

Modifikationen.

Den am Bau Beteiligten gilt es, eine Orientierungshilfe beztuglich der Implementierung von

partnerschaftlichen Modifikationen hinsichtlich einer optimalen Wertschopfung des

geplanten Bauvorhabens an die Hand zu geben.

Hinsichtlich der Prozessablauf-, Bauvertrags- und Organisationsgestaltung sind einzelne

partnerschaftliche Handlungsbereiche zu definieren sowie daraus resultierende konkrete

Umsetzungsinstrumente zu entwickeln und im Rahmen einer Gesamtprozessdarstellung

zu verknuipfen. Auf Grundlage der vier dargestellten partnerschaftlichen Kernelemente 2%

gilt es, konkrete Handlungsfelder daraus abzuleiten.

Im Rahmen dieser Arbeit wird das Thema aus Sicht des Auftaggebers sowie unter dem

Focus einer Gesamtvergabe der Bauleistung an einen AN betrachtet.

4.1 Definition gemeinsamer Projektziele

Gemeinsame Projektziele miissen messbar und von den Projektbeteiligten beeinflussbar
sein. Als Beispiele sind eine verldssliche Kommunikation relevanter Informationen,
schnelle Entscheidungen sowie klare Verantwortungsregelungen zu nennen. 2%

Ferner sind klare Zielvereinbarungen bezlglich Kosten, Termine und Qualitdt zwischen
den Projektbeteiligten zu vereinbaren, welche unter anderem die Grundlage zur

Schaffung von Anreizmechanismen darstellen.

4.2 Addquate Vertragsgestaltung
Die vertraglichen Regelungen sollen dem Projektmanagement des Partnering-Konzepts

Rechnung tragen. 2*'

238

226 vgl. Kapitel 2.4

vgl. Kapitel 2.6
40 vgl. Steffes-Mies M., Musch T., Nicht Abwehr....sondern Partnerschaft, BW 01/2000, S. 31
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Im Rahmen der praktischen Umsetzung sind als grundséatzliche Merkmale
partnerschaftlicher Modelle die transparente Fortschreibung der Kalkulation und
Kostenermittlung durch den AN sowie die Aufteilung von Optimierungserfolgen zwischen

den Vertragspartnern zu nennen.?*?

Neben der grundsatzlichen partnerschaftlichen Ausrichtung der Vertragsgestaltung, gilt es
insbesondere eine durchgdngige Kostentransparenz (open-books-Verfahren) sowie
bezuglich der Umsetzung einer Bonus- beziehungsweise Erfolgsbeteiligung

entsprechende Anreizmechanismen vertraglich zu fixieren.

4.2.1 Partnerschaftliche Grundausrichtung

Der partnerschaftliche Grundgedanke ist im Bauvertrag, zum Beispiel in Form einer
Praambel beziehungsweise Kooperationsverpflichtung, schriftlich zu fixieren. Bezuglich
eventueller Differenzen zwischen den Vertragspartnern ist eine Schlichtungsvereinbarung

als Vertragsbestandteil zu integrieren.

Die Zusammenarbeit im Team ist durch vertraglich zu vereinbarende
Verhaltensspielregeln zu stitzen, wie beispielsweise eine Zuordnung der

Aufgabengebiete oder Konsequenzen bei einer Nichteinhaltung von Aufgaben.

Unter einer partnerschaftlichen Grundausrichtung sind somit zum einen eine
JAbsichtserklarung® zur partnerschaftlichen Zusammenarbeit sowie zum anderen klare
Vorgaben beziglich der Projektorganisation sowie den Rechten und Pflichten der

Projektpartner zu verstehen.

Beide Parteien (AG und AN) verpflichten sich, bei samtlichen Streitfallen, insbesondere bei
Streitigkeiten hinsichtlich zuséatzlicher Leistungen, Behinderungen oder Terminverzug
unverzuglich oder gemaf der vereinbarten baubegleitenden Schlichtungsvereinbarung eine
einvernehmliche Regelung herbeizufuhren. Die Parteien wollen das Bauvorhaben in enger
Kooperation partnerschaftlich durchfihren, um die vorgegebene Bauzeit und den
vorgegebenen Kostenrahmen in jedem Fall einzuhalten.

Abbildung 56: Beispiel fiir Kooperationsverpflichtung

21 ygl. Steffes-Mies M., Miisch T., Nicht Abwehr....sondern Partnerschaft, BW 01/2000, S. 31

42 vgl. Racky P., Status quo und Perspektiven der Bauvertragsgestaltung aus baubetrieblicher Sicht, IBW-
Symposium 2004, Partnerschaftliche Vertragsmodelle fur Bauprojekte, Il Tagungen und Berichte, Heft 2,
Kassel 2004, S. 9-10
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4.2.2. Kostentransparenz

Zur Durchfuhrung eines Projekts mit dem open-books-Verfahren ist es erforderlich, klare
Strukturen hinsichtlich der Angebots- und Kostenstruktur der direkt durch den AG
beauftragten Leistungen, einschlieRlich des Anderungsmanagements sowie der

Nachunternehmervergaben des AN vorzugeben.

Angebots- und Kostenstruktur der direkt durch den AG beauftragten Leistungen
Hinsichtlich der direkt durch den Bauherrn beauftragten Leistungen soll eine Unterteilung
in Planungs- und Bauleistungen erfolgen.

Unter dem Begriff Planungsleistung sind alle im Rahmen der Projektabwicklung
erforderlichen Planungs-, Bauleitungs- und Koordinationsleistungen zu verstehen.

Der hauptsachliche Umfang dieser Leistungen orientiert sich preislich an bestehenden
Gebuhrenverordnungen wie der HOAI oder der AHO, so dass diesbeziglich eine
Kostenstruktur vorgegeben ist.

Die davon nicht betroffenen Leistungen, insbesondere die des Construction Managers
(CM) sind frei vereinbar. In der Regel erfolgt bezlglich dieser Leistungen die
Vereinbarung einer pauschalen Honorierung, gegebenenfalls mit einer zusatzlichen

erfolgsabhangigen Komponente.

— > Vermessung
— Gutachten
—> Planungskosten Objekt
—> Planungskosten Tragwerk
Planungsleistung o Planungskosten Ingenieurbau
AN
S Planungskosten Technische Ausriistung
—> Sonstige Planungskosten
—> Genehmigungs- und Prifkosten
L5 Zulassungen, Materialprifungen

Abbildung 57: Beispiel fiir die Aufschliisselung der Planungskosten des AN (Generalunternehmers)
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Der durch die ausfuhrenden Firmen zu erbringende Planungsumfang ist separat zur
Bauleistung aufzuschlusseln. Die Planungskosten bilden zusammen mit den

Gemeinkosten sowie den Kosten aus Wagnis und Gewinn die Baunebenkosten des AN.

Die Kosten fur die Bauleistungen werden im Rahmen der traditionellen Bauabwicklung in
der Regel auf Basis von Einheitspreisen oder Pauschalen angeboten. Zur Optimierung
der Kostentransparenz sind folgende Inhalte aufzuschlisseln:

e Gemeinkosten sowie Angaben zum kalkulierten Wagnis und Gewinn

e Differenzierung Eigenleistung AN / Nachunternehmerleistungen

e Gewerke- beziehungsweise positionsweise Untergliederung des Lastenhefts

Baustelleneinrichtung und Raumung
Vorhalten der Baustelleneinrichtung
Baustellenbetriebskosten

Kosten fiir die Bauleitung
Technische Bearbeitung

Allgemeine Baukosten, Sonstiges
Allgemeine Geschaftskosten
Baustellenreinigung

Gemeinkosten

e Leistung
Lieferung

Wagnis und Gewinn

Gewerk / Position 1
Gewerk / Position 2
Gewerk / Position 3
UsSw.

Hoch- und Tiefbau

Gewerk / Position 1
Gewerk / Position 2
Gewerk / Position 3
usw.

Technische Ausriistung HLS

Gewerk / Position 1
Gewerk / Position 2
Gewerk / Position 3
usw.

Technische Ausriistung Elektro

Hoch- und Tiefbau
e Technische Ausriistung HLS
e Technische Ausriistung Elektro

I |

Eigenleistung

Abbildung 58: Beispiel fiir eine Kostenaufschliisselung der Bauleistung des AN

Entsprechend den projektspezifischen Rahmenbedingungen sind Teilsummen fir die
einzelnen Bauteile beziehungsweise Gewerke zu bilden. In Hinblick auf eine gemeinsame
Optimierung kénnen verbindliche Hoéchstpreise vereinbart werden. Somit kann der

Bauherr analog zum Pauschalvertrag die Baukosten ,deckeln®.
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Bei Uberdurchschnittlichen Projektrisiken kann im Sinne des Partnering ein variables
Aufteilungsverhdltnis fur eine Uberschreitung der Héchstpreise furr das vereinbarte Bausoll

zwischen AG und AN vereinbart werden. 24

Als Grundlage fur nicht vorhersehbare Leistungen kénnen Uber eine vertraglich fixierte
Einheitspreisliste eventuelle zusatzliche Leistungen abgewickelt werden.

Im Sinne einer konsequenten Durchfilhrung der Kostenstransparenz gilt es die
Kostenstruktur der Angebots- beziehungsweise Auftragsgrundlage analog im Rahmen

des Anderungsmanagements weiterzufiihren.

Nachunternehmervergaben

Analog zu den direkt durch den AG beauftragten Umfangen gilt es bezlglich den
Nachunternehmervergaben dieselbe Kostentransparenz zu schaffen. Ferner ist im
Rahmen der Angebots- und Vergabephase die Bauleistung in Eigenleistung des AN sowie
Nachunternehmerumfange zu gliedern.

Wird ein verbindlicher Hochstpreis vereinbart, so sind die entsprechenden Maximalpreise
fur die Nachunternehmerleistungen seitens des AN zu beziffern. Ferner gilt es fir den Fall
einer Unterschreitung dieser Werte ein Aufteilungsverhaltnis der Vergabegewinne

zwischen AG und AN zu vereinbaren. 2

Der AG ist aktiv in den Vergabeprozess des AN mit dessen Nachunternehmern
einzubinden. Hierzu ist dem AG eine Teilnahme an den Vergabegesprdchen und —
verhandlungen zu ermdéglichen sowie Einblick in den gesamten Schriftwechsel,
insbesondere in die entsprechenden Angebote und Vertrage zu gewahren.

Um diese Kostentransparenz bis zum Abschluss des Projekts zu gewahrleisten, ist eine
kontinuierliche Betrachtung im Rahmen des Kostendnderungsmangements erforderlich.
Hier gilt es grundsatzlich zwei Varianten zu unterscheiden. Wird ein maximaler
Hoéchstpreis vereinbart, ist die Entwicklung der Nachunternehmerkosten auf Basis der
vereinbarten Maximalpreise zu dokumentieren. Im Rahmen der Schlussrechnung des AN
sind die entsprechenden Schlussrechnungen dessen Nachunternehmern dem AG zum
Nachweis vorzulegen. Auf Basis der zu Projektstart vereinbarten Aufteilungs- und
Verrechnungsvereinbarungen werden eventuelle Gewinne aus Nachunternehmer-
vergaben vereinbarungsgemal zwischen AN und AG aufgeteilt. Bei Vergaben ohne
maximalen Hoéchstpreis konzentriert sich der Schwerpunkt auf die Inhalte des
Anderungsmanagements beziehungsweise der tatséchlichen Abrechnungshéhe der

Nachunternehmerleistung in Bezug auf zusatzliche oder gednderte Leistungen.

243 vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, Seite 146-147
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Kostentransparenz (open books) Nachunternehmerleistungen

Handlungsbereiche

Kostenaufgliederung in Eigen- und Nachunternehmerleistung
Vorschlagsrecht des AG hinsichtlich der Bieterliste

Teilnahmeoption des AG an den Vergabegespréachen

Einsichtsrecht des AG in Schriftverkehr, Vertrage und Abrechnungen
zwischen AN und NU

e Vorlage der Schlussrechnungen der NU

Vereinbarung mit verbindlichen Vereinbarung ohne
Hoéchstpreis verbindlichen Héchstpreis
Betrachtungsschwerpunkt Betrachtungsschwerpunkt
komplette Nachunternehmer- Anderungsmanagement
Umfinge IAbrechnung Nachunternehmer

Abbildung 59: Kostentransparenz — Handlungsbereiche

4.2.3. Schaffung von Anreizmechanismen

Partnering muss das Potential haben, eine “win-win-Situation“ zu erzeugen. Ein wichtiger
Aspekt hierbei ist eine faire Honorierung von Leistungen, welche die Vereinbarung von
Anreizmechanismen einschliet. Durch eine Beteiligung an Baukostenreduzierungen
werden die einzelnen Baubeteiligten ermutigt, lhre volle Leistungsfahigkeit

gemeinschaftlich auf das Projekt zu focusieren. 2*°

Die Betrachtung von Anreizmechanismen erfolgt unter dem Focus von
Kosteneinsparungen. Terminliche *° und qualitative Optimierungen kénnen nach Ansicht
des Verfassers kaum nachweisbar quantifiziert werden und werden deshalb im Rahmen
der vorliegenden Arbeit hinsichtlich der Schaffung von Anreizmechanismen nicht weiter
betrachtet.

Zur Integration von Anreizmechanismen in das Projektmodell sind folgende Grundsatze
zu beachten:

e Vertragliche Fixierung

244 ygl. Kapitel 2.4.1.3

245 ygl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, Seite 31

5 frihere Baufertigstellungstermine kénnen zum Beispiel mit Pauschalen pro Tag als Bonus fiir den AN
vergutet werden
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e Festlegung einer Ausgangsbasis
e Definition von Optimierungen

e Vereinbarung von Aufteilungsmechanismen

Anreiz Kosten- Optimierungs- AuBft:'LI::_g !
(Basis) einsparung gewinn fechanismus

Abbildung 60: systematisiertes Ablaufschema in der Projektabwicklung

Vertragliche Fixierung
Um eine optimale Wertschépfung zu erreichen, ist es erforderlich, maéglichst viele
Projektbeteiligte Uber Anreizmechanismen zuséatzlich zu motivieren, um mit lhrem

Fachwissen gemeinsam das Bauprojekt zu optimieren.

Aus Sicht des AG ist es mdglich, mit jedem direkten Vertragspartner Anreizmechanismen
schriftlich zu fixieren. Als erweitertes Modell kann dies analog zwischen AN und dessen
Nachunternehmern vereinbart werden. Die Abwicklung findet ohne direkte
Beeinflussbarkeit durch den AG zwischen AN und NU statt.

Einfaches Modell Erweitertes Modell

[ 1 Anreizmechanismen vereinbar

Abbildung 61: Modelle beziiglich der Vereinbarkeit von Anreizmechanismen
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Eine weitergehende Betrachtung hinsichtlich der partnerschaftlichen Einbindung von
Nachunternehmern wird nicht vorgenommen, da dies den Rahmen der vorliegenden

Arbeit sprengen wirde.

Neben dem Bauherrn, an dessen Bedirfnissen sich die Optimierungsziele im Allgemeinen
ausrichten, " kénnen die weiteren Projektbeteiligten in zwei Gruppen aufgeteilt werden:
248

e Planer

e Auftragnehmer / Unternehmer

Festlegung einer Ausgangsbasis

Als Grundlage fur die Bewertung von eventuellen Vergabegewinnen gilt es eine
vertragliche Vereinbarung mit einem Wert als Ausgangsbasis zu treffen. Diese Basis ist
inhaltlich, das heilt quantitativ als auch gegebenenfalls qualitativ zu fixieren sowie

bezlglich mdglicher Veranderungen des Bausolls eindeutig abzugrenzen.

Aus Sicht des Bauherrn gilt es, zum einen eine marktnahe Ausgangsbasis zu
vereinbaren, welche zum anderem dem Partner aber gleichzeitig Chancen und Anreize

fur Kosteneinsparungen erméglicht.

Entscheidend ist die Planungstiefe sowie der Detaillierungsgrad des Bausolls zum
Zeitpunkt der Definition des Wertes der Ausgangsbasis. Zu bertcksichtigen ist ferner,
welches Potenzial der Partner in Abhangigkeit vom Zeitpunkt der Projektintegration
beziehungsweise der Auftragsvergabe fur den Projekterfolg beitragen kann. Grundlegend
ist auch die Differenzierung, ob die Héhe des Wertes auf einer theoretischen Basis wie

beispielsweise eines Benchmark oder im Rahmen eines Wettbewerbes definiert wird.

Zusammenfassend sind bei der Definition der Ausgangsbasis folgende Faktoren zu

beachten:

Festlegungszeitpunkt des Wertes der Ausgangsbasis

Zeitpunkt der Projektintegration und der Auftragsvergabe des Partners (Potenzial)

Differenzierung in Phase vor / nach Vergabe (Wettbewerb)

Basisquelle

247 vgl. Blecken U., Boenert L., Baukostensenkung durch Anwendung innovativer Wettbewerbsmodelle,

Stuttgart, 2002, S. 256
8 vgl. Kapitel 2.1.2
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Definition von Optimierungsgewinnen
Um spatere Unklarheiten oder Differenzen bezuglich der Aufteilung von
Optimierungsgewinnen zu vermeiden, missen diese eindeutig definiert werden.

Aus folgenden Faktoren kénnen sich Kosteneinsparungen ergeben: 2*°

Optimierungen in der Projektplanung

Optimierungen in der Bauausfiihrung

Kosteneinsparungen bei der Beauftragung von NU

Qualitatsreduzierungen seitens des Bauherrn

Unter dem Begriff Optimierungsgewinne sollen im folgenden Kosteneinsparungen
definiert werden, welche nicht direkt durch den AG ausgelést werden. Ferner ist eine
strikte Unterscheidung zu geénderten oder zusatzlichen Leistungen in Bezug auf das
vertraglich definierte Leistungssoll vorzunehmen, was im Rahmen eines konsequenten
Kosten-Anderungsmanagements exakt zu dokumentieren ist. An Optimierungsgewinne ist
aus partnerschaftlicher Sichtweise in der Regel eine Bonusvereinbarung, zum Beispiel in
Form einer Aufteilung der Kosteneinsparung zwischen Bauherr sowie des daran

beteiligten Projektpartners gekoppelt.

Durch den AG entwickelte und initiierte Kosteneinsparungen werden in der Regel nicht
aufgeteilt und verbleiben komplett beim Bauherrn. 2*°

Analog werden qualitative Reduzierungen in der Regel nicht zu den
Optimierungsgewinnen gezahlt, da dadurch eine Verdnderung der Ausgangsbasis erfolgt.
Ferner kénnen die qualitativen Eigenschaften einer alternativen Ausfiihrung oft schwer
objektiv klassifiziert werden, was zu einer Erhéhung des Konfliktpotenzials beitragen

kann.

Eine Reduzierung des Angebotspreises wahrend der 1. Angebotsphase durch zum
Beispiel einer Reduzierung von Risikozuschlagen oder optimaleren Kalkulation auf Grund
einer exakteren Erfassung des Bausolls ist in der Regel nicht als Optimierungsgewinn zu

werten.

249

250 vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, Seite 134

vgl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart/Leipzig/Wiesbaden 2001, Seite 135
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Projektpartner
[ = 3 lqg
.8 = E 5 £ =
o5 | |83 || & || €x|| &
&< 2o c €Z 52
© = - T o o< - Z
- (O N © o E c
Em S c b= =]
= O ® <
: <7 || 62 2|3
Kosteneinsparungen 3
in der Projektplanung | | _____
in der Bausfiihrung | | _____
durch NU-Beauftragung \VA  —
durch Qualititsreduzierungen
durch Risikoreduzierungen
\/ | als Optimierungsgewinn definierbar ——__ | nicht als Optimierungs-
gewinn definierbar
eingeschrankt als Optimierungsgewinn definierbar

Abbildung 62: Ubersicht méglicher Optimierungsgewinne in Abhingigkeit von Projektpartner und
Methode der Kosteneinsparung

Vereinbarung von Aufteilungs- und Bonusmechanismen

Werden Optimierungsgewinne erzielt, ist neben der inhaltlichen Definition auch die
Regelung einer Aufteilung zwischen Bauherrn und dem jeweiligen Vertragspartner zu
treffen.

Eine Aufteilung kann nach folgenden Mechanismen erfolgen: "

e Deckungsbeitrags-Vereinbarung

o Festes Aufteilungsverhaltnis

e Variables Aufteilungsverhaltnis

o Zielkosten-Aufteilungsverhaltnis

Als weitere Variante kénnen Pauschalen fir die Erreichung zuvor definierter Zielvorgaben

vereinbart werden.

%1 ygl. Kapitel 2.4.1.3
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4.3 Kontinuierliche Verbesserung

Zur optimalen Umsetzung der Bauherrenziele ist eine kontinuierliche Optimierung
wahrend der Planungs- und Bauausfuhrungsphase erforderlich.

Im Rahmen einer partnerschaftlichen Umsetzung sind diesbezliglich als Erweiterung der
traditionellen Projektabwicklung zwei grundlegende Faktoren zu definieren:

¢ Integration eines Construction Managers (CM)

o Durchfilhrung einer Optimierungsphase

Eine diesbezlgliche Betrachtung soll unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der

vorliegenden Projektanalyse erfolgen.

4.3.1 Integration eines Construction Managers

Bezlglich der Integration eines Construction Managers existieren unterschiedliche
Modellauspragungen. Diese differenzieren sich in einen Construction Manager mit
Ingenieurvertrag sowie in einen Construction Manager mit Bauvertrag. *> Das primare
Differenzierungsmerkmal ist die vertragliche Risikoubernahme fur die Einhaltung von

Baukosten und —zeit. 2

Analog zur Struktur der untersuchten Projekte soll sich der Schwerpunkt der weiteren
Betrachtung auf ein einstufiges Modell konzentrieren, weshalb die Variante Construction

Manager mit Bauvertrag nicht weiter betrachtet wird.

In den USA werden die Leistungen eines Construction Managers mit Ingenieurvertrag,
also ohne Risikolbernahme, in der Regel von Architekturblros und
Ingenieurgesellschaften angeboten, was sie hierin mit dem deutschen Projektsteuerer

vergleichbar macht. %**

Abgeleitet von den zentralen Inhalten stellt sich die Frage nach einer partnerschaftlich
orientierten Integration. Es qilt aufzuzeigen, mit welchen partnerschaftlich orientierten

Inhalten das Leistungsbild *° des Construction Managers zu erweitern ist.

%2 ygl. Racky P., Status quo und Perspektiven der Bauvertragsgestaltung aus baubetrieblicher Sicht, IBW-

Symposium 2004, Partnerschaftliche Vertragsmodelle fur Bauprojekte, Il Tagungen und Berichte, Heft 2,
Kassel 2004, S. 10 sowie Kapitel 2.4.1.3

vgl. Racky P., Construction Management — eine alternative Projektorganisationsform zur zielorientierten
Abwicklung komplexer Bauvorhaben, Bauingenieur Band 76, Februar 2001, S.80

vgl. Racky P., Status quo und Perspektiven der Bauvertragsgestaltung aus baubetrieblicher Sicht IBW-
Symposium 2004, Partnerschaftliche Vertragsmodelle fiir Bauprojekte, 1l Tagungen und Berichte, Heft 2,
Kassel 2004, S. 11

vgl. Racky P., Status quo und Perspektiven der Bauvertragsgestaltung aus baubetrieblicher Sicht, IBW-
Symposium 2004, Partnerschaftliche Vertragsmodelle fur Bauprojekte, Il Tagungen und Berichte, Heft 2,
Kassel 2004, S. 13-15
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Diesbezuglich gilt es die folgenden Tatigkeiten, bezogen auf die jeweilige Projektphase in
das Leistungsbild beziglich einer Integration zu betrachten:

Definitions- und Planungsphase
e Beratung und Unterstutzung des Bauherren hinsichtlich einer erfolgsabhangigen
Honorierung der Planer

¢ Integration partnerschaftlicher Leistungserganzungen beziiglich der Planungsvertrage
256

Ausschreibung und Vergabe

e Mitwirkung bei der Erstellung der Ausschreibungsunterlagen in Hinblick auf
partnerschaftliche Verfahrenselemente

¢ Definition einer projektspezifischen, transparenten Angebots- sowie Kostenstruktur

e Auswertung der ersten Angebotsphase in Hinblick auf das partnerschaftliche Verfahren

e Betreuung und verfahrensspezifische Auswertung der Ergebnisse der weiteren

Angebotsphasen und Erstellen einer Vergabeempfehlung

Realisierung
e Verfahrensbezogene Kosten- und Terminkontrolle wahrend der Bauausfihrung
e Teilnahme an den Nachunternehmerverhandlungen

e Unterstitzung bei der Kostenverfolgung und Abrechnung nach open books

AG
(Bauherr)
/ 1 \

Construction | _ | __ »|  Objekt-und

Manager Fachplaner

v v
‘ A4 ‘

Auftragnehmer Auftragnehmer Auftragnehmer

<+—» \Vertrag
- ——-p Steuerung und Koordination

---------- » Steuerung und Uberwachung

Abbildung 63: Projektorganigramm Construction Manager mit Ingenieurvertrag 7

2% ygl. Abbildung 51
257 vgl. Racky P., Status quo und Perspektiven der Bauvertragsgestaltung aus baubetrieblicher Sicht, IBW-
Symposium 2004, Partnerschaftliche Vertragsmodelle fur Bauprojekte, Il Tagungen und Berichte, Heft 2,
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Die Auswahl des Construction Managers kann auf Basis einer kombinierten Preis-
Leistungsbetrachtung hinsichtlich Honorar (zum Beispiel Basis- sowie Art und Héhe eines
Erfolgshonorars) sowie entsprechender Referenzen wie beispielsweise eigener
Erfahrungen getroffen werden.

Wahrend der Projektvorbereitung ist die Unterstlitzung und Beratung des AG in Hinblick
auf die Auswahl des Planungsteams eine wesentliche Aufgabe des Construction
Managers. Partnerschaftliches Ziel ist eine erfolgsabhangige Honorierung der Planer.

Auf Basis des § 5 Abs. 4a HOAI kann ein entsprechendes Erfolgshonorar vereinbart
werden. Bei einer diesbeziglichen Vereinbarung sind folgende Punkte zu
berucksichtigen:

e \Vertragsabschluss vor Beginn der kostensenkenden Leistungen

e Definition einer Kostennulllinie

e Definition und Dokumentation der zu erbringenden kostensenkenden Leistungen

e Festlegung der Honorarhéhe

e Definition des Begriffs ,wesentliche Kostensenkung*

e Festlegung des Baustandards

Auf eine weitergehende Betrachtung des Themas ,Erfolgshonorar® nach § 5 Abs. 4a
HOAI wird verzichtet, da dies nach Ansicht des Verfassers einen eigenen
Themenschwerpunkt bildet, welcher nicht die zentrale Aufgabenstellung dieser Arbeit
abbildet. Im Rahmen der Ausschreibungs- und Vergabephase sind die partnerschaftlich
orientierten Tatigkeitsschwerpunkte des Construction Managers eine entsprechende
Verfahrensbeschreibung und —durchfuhrung. In Abhangigkeit vom zeitlichen Verlauf sind
dies konkretisiert die Erstellung einer Bietervorinformation, eine verfahrensbezogene
Ergdnzung der Angebotsanfrage, Begleitung der 1. Angebotsphase sowie die
Verfahrensbetreuung und Auswertung der anschlieRenden weiteren Angebotsphasen. Auf
Grund der in der Regel engen terminlichen Projektvorgaben ist es aus Sicht des
Verfassers praxisfern, mehr als zwei Angebotsphasen im Rahmen des Ausschreibungs-
und Vergabeprozesses zu realisieren. Die weitere Betrachtung bezieht sich deshalb auf
zwei Angebotsphasen.

Erster diesbezliglicher Meilenstein ist die Erstellung einer Vorinformation fir die Bieter.
Neben einer allgemeinen Projektbeschreibung sowie der Angabe von bereits bekannten
Projektkennzahlen wie zum Beispiel geplanten Gebdudeabmessungen sollen
grundsatzlich samtliche relevanten Grundlagen zum Vergabeverfahren wie eine
allgemeine Verfahrensbeschreibung, grundlegende Vorgaben fir die Angebots- und
Kostenstruktur sowie hinsichtlich der Einbindung von Nachunternehmern inhaltlich

enthalten sein.

Kassel 2004, S. 12
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Ferner erarbeitet der Construction Managers einen auf das partnerschaftliche
Vergabeverfahren abgestimmten Terminplan sowie gegebenenfalls eine Vorschlagsliste

mit potentiellen Bietern.

Mai ‘06 [Jun ‘08 [Jul 08 [4ug '06
MNr. | VYorgangsname 01.05.[08.05]15.05 [22.05.[20.05 ]05.06.[12.06 [18.06.]26.08.]03.07.10.07 [17.07 [24.07 [21.07.]07.08 [14.08.
1 Beginn Veergabeprozess ’ 08.05.
2 “arschlagliste Bieter g_l

3 Erstellen einer Vorankindigung

4 Festlegung Bieterliste

5 Yersand Worankindigung

B Rickantwort Bieter

7 Ubergabe der Auschreibungsunteriagen 5.06.

9 1. Bietergesprach i

g Kalkulationszeit Bieter

10 2. Bietergesprach

1 Submission 1. Angebotsphase ﬁs_os,

12 | Angebotsprifung (1. Phase)

13 Festlegung der Bieter fur 2. Angehotsphase ﬁ_ﬂ_oa_

14 | Kalkulations- und Bearbeitungszeit Bieter

15 | 3. Bietergesprach

168 | 4. Bietergesprach

17 Submission 2. Angebotsphase p 07.08.

18 | Angebotsprifung (2. Phase)

19 | Vorlage Vergabevarschlag ‘ 11 .08,

Abbildung 64: Beispiel Terminplan Vergabeprozess

Der Construction Managers koordiniert die Zusammenstellung der Angebotsunterlagen.
Inhaltlich trégt dieser eine detaillierte Verfahrensbeschreibung sowie Vorgabe einer
transparenten Angebots- und Kostenstruktur bei. Neben der Teilnahme an den
Bietergesprachen prift der Construction Manager im Rahmen der Angebotsprifung
insbesondere die Einhaltung der vorgegebenen Angebots- und Kostenstruktur, auf deren
Basis er einen Preisspiegel erarbeitet. Anhand der Integration der Ergebnisse der
Bieterbewertungsmatrix #°® ist dem AG eine Empfehlung beziiglich den Teilnehmern fiir
die folgende Angebotsphase vorzulegen. Fir die Teilnahme an der 2. Angebotsphase ist
vom Construction Managers ein entsprechender Vertrag, welcher unter anderem das
Thema Sondervorschlage regelt, zu erstellen.

Die 2. Angebotsphase wird federfilhrend vom Construction Manager betreut. Im Rahmen
der Bietergesprache werden die seitens der Bieter genannten Optimierungspotenziale
geprift sowie zusammen mit den Angebotsanpassungen auf Grund der
Bausollkonkretisierung und Planungsfortschreibung auf Basis der vorgegebenen,
transparenten Angebots- und Kostenstruktur durch den Construction Manager aktualisiert.

Nach Abschluss der Bietergesprache erarbeitet der Construction Manager analog zur 1.

28 ygl. Tabelle 8
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Angebotsphase eine Vergabeempfehlung. Parallel zur Begleitung der 2. Angebotsphase
ist es Aufgabe des Construction Managers, bei der Vorbereitung des
Unternehmervertrags die partnerschaftlichen Vertragselemente zu integrieren. Dies sind
zum Beispiel eine partnerschaftlich gepragte Prdambel, eine Kooperationsverpflichtung,
eine baubegleitende Schlichtungsregelung sowie entsprechende Regelungen in Hinblick

auf Nachunternehmer-vergaben, Transparenz und Anderungsmanagement.

Ausschreibung und Tatigkeitsschwerpunkt Erweiterung partnerschaftliches
Vergabe CM Leistungsbild

- Beschreibung zweistufiges Vergabeverfahren
. Erstellung einer - Vorgabe der Angebotsstruktur
Vorbereitungsphase :> Vorinformatigon fur die E> - Definition Aufteilungsmechanismus Savings
Bieter - Regelung Nachunternehmervergaben
- Terminplan Vergabeverfahren

R - Detaillierte Verfahrensbeschreibung
Erganzung der - Exakte Vorgabe der Angebots-/Kostenstruktur
E> Angebotsanfrage und E> - Angebotsauswertung geman Kostenstruktur
Verfahrensbegleitung - Definition einer Bieterbewertungsmatrix
- Vergabevorschlag fiir 2. Angebotsphase

1. Angebotsphase

- Teilnahme an Bietergesprachen
Verfahrensbetreuung - Vertrag fiir 2. Angebotsphase
2. Angebotsphase und Auswertung - Angebotsauswertung gemaR Kostenstruktur
- Erstellung einer Vergabeempfehlung
- Vorbereitung Unternehmervertrag

Abbildung 65:
Beispiel fiir partnerschaftliches Leistungsbild des Construction Managers fiir die Ausschreibungs-
und Vergabephase

Wahrend der Realisierungsphase nimmt unter anderem der Construction Managers an
den Nachunternehmervergaben des AN teil, worliber eine entsprechende Dokumentation
durch ihn zu erstellen ist. Mit der Durchflhrung eines strukturierten, auf einer
transparenten Basis fundierten Anderungsmanagements unterstitzt der Construction
Manager den Bauherrn. In der Regel werden Leistungsveranderungen in einer separaten
Liste zum Hauptauftrag in Form von beispielsweise Anderungsmeldungen (AM) erfasst.
Dies bedeutet, dass jede Verdanderung des Bausolls nachvollziehbar, zum Beispiel Uber
ein  detaillietes Nachunternehmerangebot oder vereinbarte Einheitspreislisten
dokumentiert wird. Im Sinne eines durchgdngigen Kostencontrollings beinhalten die
Anderungsmeldungen die Struktur des Hauptauftrages, das heiRt einen fixen
prozentuellen Betrag von Baunebenkosten in Abhéangigkeit von der Hohe der Netto-

Bauleistung.
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Unter dem Begriff Netto-Bauleistung ist im Folgenden die tatsdchliche Bauleistung, zum

Beispiel die tatsachlichen Nachunternehmerkosten, ohne die entsprechenden
Baunebenkosten #*° des AN zu verstehen.
Kostenstruktur _ Kostenstruktur
Hauptauftrag Anderungsmeldung
Bausoll Mehrungen
Baunebenkosten AN
Adaption Hoch- und | Technische|Technische| Summe | Bauneben-
Planung Kosten- Tiefbau | Ausriistung [ Ausriistung Netto- kosten
Gemeinkosten struktur HLS Elektro |Bauleistung 20%
Wagnis und Gewinn
: 10.000,- 0,- 2.000,- 12.000,- 2.400,-
Netto-Bauleistungen Bausoll Minderungen
Hoch- und Tiefbau Adaption Hoch- und | Technische|Technische| Summe | Bauneben-
Kosten- Tiefbau |Ausriistung|Ausristung| Netto- kosten
struktur HLSM Elektro |Bauleistung 19%
Technische Ausriistung
HLS 2.000,- 0,- 0,- 2.000,- 380,-
Technische Ausriistung
Elektro Summenzusammenstellung
Netto-Bauleistung Mehrungen 12.000,-
Netto-Bauleistung Minderungen -2.000,-
Baunebenkosten (Delta) 2.020,-
' 5 % der Baunebenkosten verbleiben —
beim AN Gesamtsumme AM 12.020,-

Abbildung 66: Beispiel fiir Kostenstruktur Anderungsmanagement

Im Zuge des Projektabschlusses ist durch den Construction Manager gemass der

festgelegten, eine Kostenfeststellung zu erarbeiten.

transparenten Kostenstruktur
Entsprechend den vertraglichen Inhalten kénnen auch weitere Leistungen, beispielsweise
zu den Bereichen Termine oder Gewahrleistung in Form eines Projektabschlul3berichtes

durch den Construction Manager bearbeitet werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dal® der Construction Manager in Hinblick auf eine
partnerschaftliche Projektabwicklung eine zentrale Rolle beinhaltet. Insbesondere aus
Sicht des nicht professionellen Bauherrn ist es empfehlenswert, einen Construction
Manager zu einem mdéglichst frihen Zeitpunkt in das geplante Projekt zu integrieren. Die

dargestellten partnerschaftlichen Erweiterungen des Leistungsbildes des Construction

29 ygl. Kapitel 4.2.2
121



KAPITEL 4

Managers bilden einen Grundrahmen ab, welcher entsprechend den projektspezifischen

Parametern anzupassen ist.

Baunebenkosten AN
Hauptauftrag

Baunebenkosten AN
Hauptauftrag

Planung
Gemeinkosten
Wagnis und Gewinn

Planung
Gemeinkosten
Wagnis und Gewinn

Leistung Hauptauftrag

Leistung Hauptauftrag

Angebot

+ / - Optionen
(Planungsfortschreibung)

- Sondervorschlage

Angebot

+ / - Optionen
(Planungsfortschreibung)

- Sondervorschlage

Hauptauftrag fixiert
(gegebenenfalls korrigiert um Nachunternehmergewinne)

(realisiert) (realisiert)
- NU Gewinne ' - NU Gewinne '
Paket A Paket B
(z.B. Hoch- und Tiefbau) (z.B. HLS) v

Saldo Anderungsmeldungen (Mehrungen / Minderungen)

Baunebenkosten AN (anteilig) 2

-books"-Prinzip

Zusatzbeauftragungen (z.B. aus Anlagenbau)

nderungsmanagement
strukturiert und nach

A
Lopen

Baunebenkosten AN (anteilig) 2

' bei entsprechender Vereinbarung (z.B. Maximalpreis/keine Eigenleistung)
2 Prozentual gemaR Hauptauftrag

Abbildung 67: Beispiel fiir Struktur Kostenfeststellung

4.3.2 Durchfiihrung von Optimierungsphasen

Im Rahmen eines kontinuierlichen Verbesserungsprozesses ist ein regelmagiger Soll-Ist-
Abgleich mittels eines traditionellen Projektcontrollings erforderlich. Wahrend der
Planungsphase kann der Erreichungsgrad der Projektziele durch Uberdurchschnittliche
Leistungen der beteiligten Planer oder die Integration von ausfiihrungsorientiertem
Fachwissens bauausfiihrender Unternehmen verbessert werden.

Unabhangig von der Gestaltung der Planungsphase kann das Fachwissen der Firmen
analog wahrend der Ausschreibungs- und Vergabephase mdoglichst effektiv inhaltlich

integriert werden. Fir die Bieter bedeutet dies, mit der Zielsetzung den Auftrag fir die
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Bauausfihrung zu erhalten, in der Regel Uber ein Pauschalhonorar vergitete
Optimierungsbeitrage im Rahmen einer Wettbewerbssituation zu leisten.
Ein diesbezlglicher, in der Regel zweistufiger Ausschreibungs- und Vergabeprozess soll

als Optimierungsphase definiert werden.

Bei der traditionellen Projektabwicklung erfolgt in der Regel nach Abschluss der

Ausschreibung die Prifung der von den Bietern eingebrachten Optimierungen in Form

von Sondervorschlagen. Die Gestaltung einer Optimierungsphase unterscheidet sich in

Hinblick auf die Gestaltung der Ausschreibungs- und Vergabephase sowie der

Handhabung von Sondervorschlagen im Zuge der traditionellen Projektabwicklung durch

folgende Modifikationen:

e Mehrstufiger Prozess (Angebotsphasen)

e Honorarvereinbarung fur die Teilnahme (in der Regel ab 2. Angebotsphase)

e Regelung hinsichtlich der Vertraulichkeit und Nutzung von Sondervorschlagen und
Optimierungen

o Geregelter Prozessablauf mit terminlicher Ablauffixierung (zum Beispiel Regeltermine)

e Permanente Einpflege der Planungsfortschreibung

e Integrierung von ,soft-facts* als Vergabekriterium

Als Vorleistung fur die Durchfihrung der Optimierungsphase sind die Kriterien fur die
Auswahl der teilnehmenden Bieter, die Héhe und Art der Honorierung sowie der
terminliche Ablauf, zum Beispiel Anzahl und Zeitpunkt der Bietergesprache festzulegen.
Ferner sind Regelungen beziglich der von den Bietern eingebrachten

Optimierungsvorschlage hinsichtlich Urheberrechten und Vertraulichkeit zu treffen.

Fur die Abwicklung der Optimierungsphase ist ein geregelter Prozess zu entwickeln. Als
Basis der Angebotsfortschreibung wahrend der Optimierungsphase gilt es ein fixes
Bausoll zu definieren (zum Beispiel den jeweils 1. Angebotswert). Angebotsanpassungen
auf Grund von Konkretisierungen des Bausolls spiegeln sich in der Regel im endgiiltigen,
zweiten Angebot wieder. Eingebrachte Optimierungen sind hierzu separat preislich zu
bewerten und zu dokumentieren. Relevante Veranderungen im Zuge der parallelen
Planungsfortschreibung kénnen im Rahmen der geregelten Bietergesprache in den

Vergabeprozess integriert und beispielsweise als Option bewertet werden.
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Definition
Kostenfortschreibung

Bietergesprache

Vorleistung
Vertrag

g 4

Honorarfestlegung
Regelung Optimierungen

Vorleistung
Prozess

Optimierungs-
phase

Auswabhlkriterien Bieter
Fixierung Terminablauf

T 1T

Einpflege der Planungs-

fortschreibung

Abbildung 68: Prozessdarstellung Optimierungsphase

Um

das Optimierungspotenzial effektiv und partnerschaftlich auszuschépfen,

sind

Faktoren wie die vertrauliche Behandlung von Optimierungen oder der Bieterauswahl

anhand von ,soft facts“ bereits von

Vergabeprozess zu integrieren.

Beginn an in den Ausschreibungs- und

Ubergabe der Auschreibungsunterlagen

Bietergesprache 1. Runde

Uberarbeitung Kalkulation auf Basis
von zusatzlichen Informationen

[}
(1)
©
1. 1. 1. 1. 1. =
Angebotspreis Angebotspreis Angebotspreis Angebotspreis Angebotspreis [
Bieter 1 Bieter 2 Bieter 3 Bieter 4 Bieter X g’
Auswertung \ S
Bauherr und / ® o
e
Q.
Anderungen Planungsfortschreibung (@)
Auflagen der Baugenehmigung
2. 2. 2.
Angebotspreis Angebotspreis Angebotspreis
Bieter 1 Bieter 2 Bieter X
Auswertung \ °
Bauherr /

Vertragsverhandlungen und Auftragsvergabe

Abbildung 69: Ablaufschema Optimierungsphase
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Die Durchfihrung der Optimierungsphase kann in der Regel begleitend zum
Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Kernstiuck ist die auf eine gezielte
Projektoptimierung ausgelegte 2. Angebotsphase, welche auf Grund des hohen

Aufwandes fir die Bieter entsprechend honoriert werden sollte.

4.4 Methoden zur Konfliktlésung

Bei Leistungsanderungen wahrend der Bauabwicklung gilt es stets zu kléren, ob es sich
bei der Anderung um eine Optimierung, eine verdnderte oder geénderte Leistung handelt.
%% |m Rahmen der Projektabwicklung werden unter anderem diese Leistungsénderungen
von AG und AN oft unterschiedlich beurteilt. Um das Konfliktpotential zu minimieren,
werden in der Literatur zahlreiche Modelle %' fur eine zwischen AG und AN bereits zu
Projektbeginn gemeinsam zu vereinbarende, vertraglich zu fixierende strukturierte
Vorgehensweise zur Schlichtung genannt. Neben der Festlegung auf einen
gemeinsamen, partnerschaftlichen Mechanismus zur Lésung von Konflikten sind seitens
des AG und AN die hierzu erforderlichen Grundlagen zu schaffen. Diese Leistungen
beinhalten fir den AN in erster Linie die Schaffung von Transparenz, das heil’t dem AG
sind umfassende Unterlagen wie zum Beispiel die Ur- und Auftragskalkulation, die
Fortschreibung der Auftragskalkulation oder Detailterminpléne so frih wie mdglich offen
zu legen. Dem AG obliegt insbesondere die Pflicht, die Vorkenntnisse aus der bisherigen
Projektabwicklung dem AN zeitnah und umfassend zu vermitteln. ?** Ein weiterer
Baustein zur Reduzierung von Streitigkeiten ist eine strukturierte Aufnahme und
Bewertung von Nachtrdgen im Rahmen eines geregelten Prozesses des
Anderungsmanagements. Somit wird eine zeitnahe Erfassung sowie Prufung durch den

AG sichergestellt.

Transparenz und
Kommunikation

Vereinbarung eines

Geregelter Prozess des
] Schlichtungsmechanismus

Anderungsmanagements

Abbildung 70: Bausteine zur Konfliktlésung im Rahmen der Projektabwicklung von Bauvorhaben

%0 ygl. Gralla M., Garantierter Maximalpreis, Stuttgart 2001, S. 153

o1 vgl. u.a. Schlapka F., Kooperationsmodell — ein Weg aus der Krise, PM-Symposium in Biberach,
06.11.2002, S.9-10

262 vgl. Schlapka F., Kooperationsmodell — ein Weg aus der Krise, PM-Symposium in Biberach, 06.11.2002
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4.5 Integration ,,weicher*“ Faktoren

Die Integration der Projektpartner erfolgt auf Basis einer adaquaten Vertragsgestaltung.
Neben sogenannten weichen Faktoren wie zum Beispiel einer partnerschaftlichen
Grundausrichtung des Projekts ist diesbeziglich insbesondere die Auswahl der

Vertragspartner zu betrachten.

Bei traditionellen Bauverfahren erfolgt die Vergabe der Bauleistung in der Regel auf Basis
eines reinen Preiswettbewerbes. Fir den Auftraggeber bedeutet dies aber nicht
zwangslaufig die Auswahl des fur lhn ginstigsten Bieters. Hierzu gilt es weitere Kriterien
in den Auswahlprozess zu integrieren. Eine Bewertung der Bewerber ist als Kombination
aus Preis und Leistungsfahigkeit zu verstehen.

Neben dem Angebotspreis und Angaben zu Wagnis und Gewinn sind weitere
kostenrelevante Kriterien zu berlcksichtigen. Dazu zahlen zum Beispiel das
Einsparpotenzial der Sondervorschlage, Einschrankungen im Angebot oder das
Preisniveau von Einheitspreislisten. Ferner kdénnen die Qualitdt der bisherigen
Angebotsbearbeitung, die bisherige Unternehmensdarstellung des Bieters wie Motivation,
Mitarbeit oder Erfahrungen und Lebensldufe des einzusetzenden Personals sowie die

bisherigen Erfahrungen des AG mit dem Bieter einflieRen.

Ein weiteres Kriterium ist die Beurteilung der jeweiligen Planungs- und
Ausflihrungskompetenz sowie gegebenenfalls Koordinationskompetenz hinsichtlich der

Gesamtleistung.

Um die Bieter gesamtheitlich zu bewerten, fasst der AG aus seiner Sicht relevante
Kriterien in einer Matrix zusammen. Entsprechend der Gewichtung der Ubergeordneten
Projektparameter Kosten (Angebotspreis), Termine und Qualitaten erfolgt die Gewichtung
der entsprechenden detaillierten Kriterien. Die Abbildung kann zum Beispiel Uber eine

Vergabe von Wertungspunkten erfolgen.

In Anlehnung an die Projektanalyse kénnen diesbezuglich weitere Konkretisierungen
genannt werden. Diese bilden ein Grundmodell ab, welches entsprechend den jeweiligen

projektspezifischen Rahmenbedingungen anzupassen ist.

S.12-13
126



PARTNERSCHAFTLICHE MODIFIKATIONEN

Bereich Kriterium Gewichtung / | Bieter A | Bieter B | Bieter C
maximale Usw.
Punktezahl
A Angebotspreis
P Optionspotenzial
P/Q Angebotseinschrankungen
P Optimierungspotential
P Preisspiegel EP-Listen
P/Q Vertragserfillung Optimierungsphase
P/Q Unternehmensdarstellung
im Vergabeprozess
T Steuerbarkeit durch AG
P/TIQ Referenzen und Erfahrungen
des AG mit dem Bieter
T/Q Planungs- und Ausfiihrungskompetenz
der Eigenleistung
T/Q Koordinationskompetenz
der Gesamtleistung
T/Q Nachunternehmerbewertung

Zwischensumme ohne Angebotspreis

Gesamtsumme

A = Angebotspreis / P = Preise / T = Termine / Q = Qualitat

mit Angabe der jeweiligen sowie maximal erreichbaren Punktezahl

Tabelle 8: Beispiel fiir Bietermatrix zur gesamtheitlichen Bewertung
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4.6 Zusammenfassung

Die Implementierung der partnerschaftlichen Kernelemente erfordert umfangreiche
Anpassungen des traditionellen Projektmanagements. Neben der Vorraussetzung des
grundlegenden Kooperationswillens der Projektbeteiligten, sind fir die Integration
partnerschaftlicher Modifikationen Anpassungen des Projektmodells und der
Projektorganisation erforderlich. Den  Schwerpunkt bilden vertragstechnische
Ergénzungen, strukturelle Prozessangleichungen sowie die Veranderung inhaltlicher
Parameter hinsichtlich der Prozess- und Projektgestaltung.

Es zeigt sich, dass die partnerschaftlichen MalRnahmen zum Teil eine Schnittmenge mit
Werkzeugen des traditionellen Projektmanagements bilden. Diese sollen im Folgenden

unter dem Begriff ,partnerschaftliche Modifikationen“ zusammengefasst werden.

Basierend auf den angestellten Betrachtungen kann zusammenfassend ein Grundmodell
konkreter partnerschaftlicher Modifikationen unter dem Focus Industriebau entwickelt
werden. Hinsichtlich der Modifikationen wurden Umsetzungsschwerpunkte und —kriterien
definiert, welche es hinsichtlich einer Integration in das Projektmanagement zu
berlicksichtigen gilt.

Als Erweiterung des dargestellten Grundmodells wurden die Umsetzungsschwerpunkte
und —kriterien im Rahmen der vorliegenden Arbeit weiter differenziert betrachtet um den
Bauherrn einen erweiterten Rahmen als Basis fur eine projektspezifische Adaption zur

Verfligung zu stellen.

Erganzend zur Verifizierung der vier partnerschaftlichen Kernelemente gilt es im Zuge der
Integration ,weicher* Faktoren insbesondere den Auswahlprozess sowie die

Auswahlkriterien bezuglich der Projektpartner zu focusieren.

Aus Sicht des Bauherrn ist eine mdglichst frilhe Integration eines Construction Managers
vorteilhaft, da diesem in der Regel eine zentrale Rolle im Rahmen einer
partnerschaftlichen Projektgestaltung und -abwicklung zukommt. Inhaltliche
Schwerpunkte sind eine entsprechende Prozessunterstitzung, die Koordination und
Durchfuhrung des Kostendnderungsmanagements sowie die Integration des eigenen

spezifischen Fachwissens.
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Partnerschaftliches
Kernelement

Partnerschaftliche
Modifikation

Umsetzungsfocus /-

kriterium

Definition gemein-
samer Projektziele

Adiquate
Vertragsgestaltung

Kontinuierliche
Verbesserung

Methoden zur

Konfliktldsung

* mit Ingenieurvertrag

Klare Zielvorgaben

- Kosten
- Termine
- Qualitat

Eindeutige
Prozessvorgaben

- Kommunikation
- Entscheidungsprozess
- Befugnisse

Partnerschaftliche
Grundausrichtung

Kostentransparenz

- Praambel
- Verhaltensregeln
- Klare Projektstruktur

- Adaption Vertrag

- Angebots/Kostenstruktur

- Nachunternehmervergaben
- Anderungsmanagement

Schaffung von
Anreitmechanismen

- Adaption Vertrag

- Festlegung Ausgangsbasis
- Definition Optimierung

- Aufteilungs/Bonusregelung

Integration eines CM *

Durchfiihrung von
Optimierungsphasen

2 0 4 o0 O 4 0

- Prozessunterstitzung
- Kostenanderungs-
management

- Vorleistung Vertrag

- Vorleistung Prozess

- Basis Kostenentwicklung

- Bietergesprache

- Einpflege Planungs-
fortschreibung

Transparenz und
Kommunikation

- Vorgabe Prozess
InformationsfluR
- Offenlegung Unterlagen

Schlichtungs-
mechanismus

- Adaption Vertrag
- Akzeptanz durch
Projektbeteiligte

Abbildung 71: Grundmodell der Konkretisierung partnerschaftlicher Modifikationen auf Basis der

Kernelemente
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Betrachtet man die dargestellten partnerschaftlichen Modifikationen hinsichtlich lhrer
gegenseitigen Abhangigkeiten kénnen diese im Rahmen einer Prozessbetrachtung in

zwei unterschiedlichen Gruppen differenziert werden.

Im Rahmen eindeutiger Prozessvorgaben kénnen entsprechende Festlegungen auf einer
partnerschaftlichen Basis vertraglich definiert werden. Zusammen mit einer fixierten und
geregelten Transparenz hinsichtlich der Kosten wird die Basis flr eine erweitere
Offenlegung von Unterlagen wie zum Beispiel von Nachunternehmervertragen, eines
geregelten Kommunikationsflusses sowie eines gesetzten Schlichtungsmechanismus
geschaffen. Im Rahmen der Prozessbetrachtung bilden die vorgenannten Modifikationen
den partnerschaftlichen Grundrahmen fir die Projektabwicklung ab. Da in erster Linie die
Art und Weise der Zusammenarbeit der Projektbeteiligten definiert wird, soll die
Verknupfung der vorgenannten partnerschaftlichen Modifikationen als passiver

partnerschaftlicher Teilprozess bezeichnet werden.

Durch klare Vorgaben des AG werden die Grundlagen zur Formulierung gemeinsamer
Projektziele mit den weiteren Projektbeteiligten geschaffen.

Die optimale Umsetzung der formulierten Projekiziele des AG soll durch die Schaffung
von Anreizmechanismen - welche fur die entsprechenden Projektbeteiligten eine win-win-
Situation erzeugen sollen — unterstiitzt werden. Im Rahmen einer gemeinsamen und
partnerschaftlichen Projektoptimierung gilt es auf Basis der vorgenannten Faktoren die
optimalen Beitrage der Projektbeteiligten zu generieren. Dies soll Uberwiegend durch die
gezielte Integration von (Uberdurchschnittichen Planungsbeitragen und einer
systematischen Optimierungsphase, welche ein konsequentes Projektcontrolling
beinhaltet, umgesetzt werden. Die Erfahrungen und Ergebnisse der Optimierungsphase
definieren die Auswahlkriterien hinsichtlich des AN.

Das zentrale Kriterium der vorbeschriebenen partnerschaftlichen Modifikationen ist die
gemeinschaftliche optimale Umsetzung der Projektziele. Dies fordert entsprechende
Beitrage aller Projektbeteiligten, was mittels der partnerschaftlichen genannten
Modifikationen aktiv unterstlitzt werden soll. Die entsprechenden Modifikationen sollen
unter dem Begriff aktiver partnerschaftlicher Teilprozess gebiindelt werden.
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Partnerschaftliches Partnerschaftlicher Prozess
Kernelement

Definition _gemt.ein- Eindeutige Klare Zielvorgaben
samer Projektziele |° T 1 Prozessvorgaben [~ T~ "~~~ 71 [
v \ /
Adéquate 1 | Partnerschaftliche | _ Kosten- — .|  Schaffung von
Vertragsgestaltung Grundausrichtung transparenz Anreizmechanismen

RegelméaBiges

Kontinuierliche e Controlling

Verbesserung T —— - B

Durchfiihrung einer
Optimierungsphase

Transparenz und ]
Methoden zur Kommunikation
Konfliktlésung T T -
Schllcht_ungs- .|
mechanismus
v
Auswahl AN
Passiver partner- Aktiver partner-
schaftlicherTeilprozess schaftlicherTeilprozess
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Abbildung 72: Prozessmatrix partnerschaftlicher Modifikationen

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die entwickelten partnerschaftlichen
Modifikationen mit zwei Schwerpunkten den Projektablauf beeinflussen sollen: die
Schaffung von partnerschaftlichen Grundlagen als Basis fir die Projektabwicklung sowie
die gemeinschaftliche optimale Umsetzung der Projekiziele. Entsprechend der
Priorisierung der Projektziele Kosten, Termine und Qualitat kann dieser Teilprozess aktiv

durch den Bauherrn gestaltet werden.
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Als zentrales Element zeigt sich eine transparente Darstellung von Kostenstrukturen,
welches unter anderem die Basis fur eine partnerschaftliche Abwicklung der Teilprozesse

und somit des ganzen partnerschaftlichen Prozesses bildet.

Partnerschaftlicher Prozess

N

Kosten-
transparenz

Aktiver partner-
schaftlicherTeilprozess

Passiver partner-
schaftlicherTeilprozess

N N

Schaffung partnerschaftlicher Gemeinschaftliche optimale
Grundlagen Umsetzung der Projektziele

Abbildung 73: Gesamtdarstellung Partnerschaftlicher Prozess

Die entwickelten partnerschaftlichen Prozesse und Modifikationen sollen den am Bau
Beteiligten einen transparenten Rahmen zur partnerschaftlichen Projektabwicklung
geben. Darauf basierend kénnen die Projektbeteiligten  eine individuelle und
Zielgerichtete partnerschaftlich focusierte Projektarbeit umsetzen. Primére Grundlage fur
eine partnerschaftliche Zusammenarbeit ist und bleibt allerdings der persénliche

Kooperationswille der Projektbeteiligten.

132



KOOPERATIVES PROJEKTMANAGEMENT

5. Ansitze zu kooperativem Projektmanagement anhand der Integration von

partnerschaftlichen Elementen am Beispiel eines einstufigen Projektmodells

5.1 Grundlagen des Modells
Modellgrundlagen sind die bisher im Rahmen der vorliegenden Arbeit aufgezeigten
Ergebnisse bezlglich der Projektanalyse sowie die entwickelte partnerschaftliche

263

Prozessmatrix mit den konkreten partnerschaftlichen Modifikationen und

Umsetzungskriterien. 2**

Die Entwicklung eines Gesamtmodells, welches eine transparente und verknupfte
Gesamtdarstellung von partnerschaftlichen Elementen und Bauvertragsmodell abbildet

erfolgt auf Basis des bisher durchgangig betrachteten einstufigen Modells. 2%

Dieses Gesamtmodell beinhaltet ferner die auf den bisherigen Resultaten basierende
Weiterentwicklung des im Rahmen der Projektanalyse dargestellten Grundmodells 2°¢ |
dessen praktische Umsetzbarkeit und Effektivitdt im Rahmen der vorliegenden Arbeit
aufgezeigt wurde. Analog zur bisherigen Betrachtung erfolgt dies aus Sicht des AG. Den
Ergebnissen der Projektanalyse liegen Datenerhebungen aus dem Industriebau
zugrunde. Prinzipiell lassen sich die grundlegenden Ergebnisse jedoch auch auf andere

Projektmodelle und Gebaudetypen Ubertragen.

Grundlage des einstufigen Modells ist, dass die Vergabe der Bauleistung gezielt unter
Wettbewerbsbedingungen erfolgt. Dies unterstitzt die internen Vorgaben industrieller
Bauherrn hinsichtlich des Vergabeprozesses, welche im Regelfall einen auf Basis einer
Wettbewerbssituation basierenden Angebotspreis als Vergabekriterium priorisieren.
Durch das Modell soll diesem Kriterium durch einen strukturierten, kombinierten Preis-
und Leistungswettbewerb im Rahmen eines partnerschaftlichen Gesamtprozesses

Rechnung getragen werden.

263 ygl. Abbildung 72
%4 ygl. Abbildung 71
5 ygl. Abbildung 14
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Ergebnis
Projektanalyse

Partnerschaftlicher
Prozess

Einstufiges
Grundmodell

Optimiertes
Modell

Abbildung 74: Grundlagen der Modelloptimierung

5.2 Struktur des Modells

Basierend auf den genannten Grundlagen gilt es eine dementsprechende Modellstruktur
zu generieren. Zentrale Elemente dieser Struktur bilden das einstufige Projektmodell
sowie der entwickelte partnerschaftliche Prozess. Im Rahmen der Modellbildung kénnen
auf Basis der bisherigen Betrachtung folgende partnerschaftliche Modellbausteine
definiert werden:

» Partnerschaftliche Kernelemente

» Partnerschaftliche Zielsetzung

» Partnerschaftliche Modifikation
>

Partnerschaftlicher Meilenstein

5.2.1 Partnerschaftliche Kernelemente

Hinsichtlich der partnerschaftlichen Kernelemente ist deren Integration in Abhangigkeit
von der jeweiligen Projektphase sowie der Umfang der jeweils involvierten
Projektteilnehmer zu betrachten. Die partnerschaftlichen Kernelemente bilden die

theoretische Grundlage fir die folgenden partnerschaftlichen Modellbausteine.

5.2.2 Partnerschaftliche Zielsetzung

In Anlehnung an die aus den Kernelementen entwickelten partnerschaftlichen

267

Modifikationen sind die davon abzuleitenden, Ubergeordneten Ziele in Bezug zur

jeweiligen Projektphase zu definieren. Aus partnerschaftlicher Sicht ist eine optimale

65 ygl. Abbildung 24
%7 ygl. Abbildung 71
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Umsetzung dieser Zielsetzungen eine zentrale und gemeinsame Aufgabe der

entsprechenden Projektbeteiligten.

5.2.3 Partnerschaftliche Modifikationen

Als weiteres Modellkriterium werden die entwickelten partnerschaftlichen Modifikationen in
den Projektablauf integriert, um eine diesbezlgliche Verknlpfung darzustellen. Im
Rahmen der Modellstruktur bilden die partnerschaftlichen Modifikationen die zur
Erreichung der formulierten Ziele zu bertcksichtigenden wesentlichen partnerschaftlichen

inhaltlichen Themenbereiche ab.

5.2.4 Partnerschaftlicher Meilenstein

Als inhaltliche Konkretisierung zu den partnerschaftlichen Modifikationen werden die
entsprechenden Meilensteine als weiterer Modellbaustein integriert. Diese bilden in
Anlehnung an den Projektablauf die grundlegende inhaltliche Ablaufstrukturierung. Die
partnerschaftlichen Meilensteine setzen sich aus einer Schnittmenge von diesbezliglich
relevanten - im Rahmen des Grundmodells definierten partnerschaftlichen Umsetzungs-
kriterien - sowie weiteren Meilensteinen im Sinne eines traditionellen Projektablaufs, wie

zum Beispiel einer Lastenhefterstellung oder Angebotsabgabe zusammen.

5.2.5 Projektablauf

Der Ablauf des Grundmodells orientiert sich grundsatzlich an dem der
Partnerschaftsmodelle ***, wobei in Anlehnung an das im Rahmen der vorliegenden Arbeit
betrachtete einstufige Modell insgesamt drei Projektphasen definiert werden. Zusatzlich
werden die jeweiligen Schwerpunkte der Projektphasen sowie der Ablauf der neun
Leistungsphasen in Anlehnung an die HOAI zur weiteren Veranschaulichung ergdnzend

dargestellt.

5.2.6. Darstellung der Modellstruktur

Die entwickelte Modellstruktur definiert auf Basis der partnerschaftlichen Betrachtung vier
Modellbausteine, deren inhaltliche Parameter im Rahmen des noch darzustellenden
Grundmodells mit den einzelnen Phasen des Projektablaufs zu verknlipfen sind. Den

einzelnen Bausteinen wird ein modellbezogenes Kriterium zugeordnet, welches im

%8 ygl. Hauptverband der deutschen Bauindustrie e.V., Partnering bei Bauprojekten, Berlin 2006, S. 6
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Rahmen der Strukturbetrachtung zur Veranschaulichung der jeweiligen modellbezogenen

Grundstruktur dient. Die auf den Ergebnissen der Projektanalyse  basierenden

269

Optimierungsansatze sind entsprechend den jeweiligen projektbezogenen

Randbedingungen als Empfehlungen in die Modellentwicklung zu integrieren.

Partnerschaftlicher Prozess
I

Basis Partnerschaftliche Kernelemente
Ziele Partnerschaftliche Zielsetzung

Inhalte Partnerschaftliche Modifikationen
Realisierung —~ Partnerschaftlicher Meilenstein

Abbildung 75: Modellstruktur des Grundmodells

5.3. Entwicklung des partnerschaftlichen Grundmodells

Ausgehend von den dargestellten Grundlagen gilt es einen systematisierten Projektablauf
zu entwickeln. Dieser soll in einzelne Bausteine untergliedert werden, welche in Summe
ein allgemein giltiges Grundmodell abbilden.

Der Schwerpunkt der Betrachtung liegt auf einer transparenten Adaption von
partnerschaftlichen Modifikationen.

Das am Beispiel eines einstufigen Verfahrens dargestellte Grundmodell integriert die
entwickelten partnerschaftlichen Handlungsfelder in Hinblick auf den Projektablauf sowie
der jeweiligen Projektbeteiligten zu einem gesamtheitlichen, partnerschaftlichen
Projektmodell, wobei die grundlegenden Erkenntnisse prinzipiell auch auf andere

Projektmodelle Ubertragbar sind.

%9 ygl. Kapitel 3.7
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5.3.1 Modellphasen

Bauvorbereitende Phase

Die Bauvorbereitende Phase untergliedert sich in eine Definitions- und Planungsphase.
Wahrend der Definitionsphase werden die Grundlagen fiir eine partnerschaftliche
Projektabwicklung festgelegt. Wichtigster Aspekt ist hierbei die grundsatzliche

Bereitschaft des AG, das geplante Projekt innovativ und partnerschaftlich abzuwickeln.

Durch eine frihzeitige Integration eines Construction Managers erhéalt der AG in
Abhéangigkeit seines eigenen Fachwissens sowie vorhandenen Kapazitaten eine
kompetente Unterstitzung hinsichtlich der Definition der partnerschaftlichen Projektziele
und Prozessvorgaben. Ist es seitens des AG geplant, Bauherrenaufgaben an einen
Projektsteurer zu delegieren, wird seitens des Verfassers bei entsprechender fachlicher
Eignung die Empfehlung ausgesprochen, die Leistungen des Projektsteuerer und die

270

partnerschaftlich orientierten Inhalte des Construction Managers an einen

Planungspartner zu beauftragen.

Seitens des AG sind als weitere Projektbeteiligte wahrend der Definitionsphase neben
dem Construction Manager / Projektsteurer die entsprechenden Planer fir Objekt- und
Fachplanungen sowie Gutachter und Sonderfachleute zu beauftragen. Diesbeziiglich ist
es in der Regel die Leistung des Construction Managers, neben der gegebenenfalls zu
erbringenden Unterstitzung des AG bei der Auswahl weiterer Projektbeteiligter,
insbesondere die im Rahmen des angestrebten partnerschaftlichen Prozesses

271

erforderlichen Leistungsergdnzungen sowie Anreizmechanismen entsprechend

vertraglich zu fixieren.

Die Planungsleistungen sind grundsatzlich analog wie beim traditionellen Verfahren zu
erbringen. Es st allerdings ein verstirkter Focus auf eine kontinuierliche
Planungsoptimierung zu legen. In der Regel erfordert dies auch ein intensiveres
Projektcontrolling wahrend der Planungsphase, was zum Beispiel zur Konsequenz haben
kann, dass bereits zur Vorplanung Leistungsphase 2 HOAI eine mdglichst detaillierte
Kostenberechnung erstellt und fortgeschrieben werden muss. Zusammenfassend kann
fur die Planungsphase als vorrangiges Ziel des AG unter Ausschépfung der
partnerschaftlichen Modifikationen die optimale Integration des Fachwissens der
Planungspartner in Hinblick auf Gestaltung, Kosten, Termine und Qualitdt definiert

werden.

219 ygl. Kapitel 4.3.1
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Optimierungsphase
Die Optimierungsphase ist das zentrale Element hinsichtlich der Ausschreibung und
Vergabe bezlglich des AN. Hinsichtlich der Rahmenparameter und des Ablaufs der

Optimierungsphase 2"

sind als Ergebnis der Projektanalyse sowie der entwickelten

Optimierungsvorschlage folgende Aspekte zu empfehlen:

» Vermeidung der Begrenzung der Vergabepakete in Hinblick auf Nachunternehmer-
gewinne

» Verstéarkte Integration der Planer in Hinblick auf Optimierungen

» Begrenzung der Optimierungsphase auf zwei Angebotsphasen

Realisierungsphase

Wahrend der Realisierung ist aus Sicht des AG insbesondere das
Anderungsmanagement das zentrale Kriterium, welches konsequent und strukturiert
durchzufiuihren ist. Aus Sicht des AG kann dadurch im Rahmen der Kostenfeststellung
eine eindeutige Zuordnung der zusatzlichen Kosten durchgefuhrt werden. Dadurch
besteht die Option, bei einer Untergliederung des Gesamtbudgets des AG in einzelne in
der Regel fachbezogene Teilbudgets wie zum Beispiel Bau, Férdertechnik oder
Anlagenbau, diese Kosten dem jeweiligen Anforderer zuzuordnen um dessen Budget
entsprechend zu belasten. Dies filhrt in der Regel auch dazu, das dadurch die jeweiligen
Entscheidungstrager zu mehr Eigenverantwortung hinsichtlich der kostenseitigen
Konsequenzen |hrer Entscheidungen gezwungen werden. Ferner ist ein strukturiertes und
offenes Anderungsmanagement ein wesentlicher Baustein beziiglich der transparenten
Abrechnung der Leistungen des AN. Zuséatzliche und geénderte Leistungen des AN
werden zeitnah erfasst und bewertet, wodurch sich das Kostenrisiko des AG in Hinblick

auf die Kostenfeststellung der Leistungen des AN verringert.

5.3.2 Modellentwicklung
Auf Basis der aufgezeigten modellbezogenen Rahmenparameter wird ein optimiertes
Grundmodell entwickelt, welches eine transparente und verknipfte Gesamtdarstellung

von partnerschaftlichen Elementen und Bauvertragsmodell abbildet.

211 ygl. Kapitel 4.3.1
22 ygl. Abbildung 69
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Abbildung 76: Partnerschaftliches Grundmodell

5.4 Verkniipfung partnerschaftlicher Elemente mit den Zielen des AG

Die  Vorstellung der vom Verfasser entwickelten VerknlUpfung partnerschaftlicher
Elemente mit den Zielen des AG bildet in Hinblick auf die in der Einleitung formulierten
Zielvorgaben zusammen mit den noch folgenden Gliederungspunkten den wichtigsten
Abschnitt der vorliegenden Arbeit. Die Zuordnung erfolgt als Zusammenfassung der
bisherigen im Rahmen des vorliegenden Beitrags angestellten praxisorientierten und

theoretischen Betrachtungen und Ergebnisse.
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Aus Sicht des AG ist es von héchstem Interesse, welche partnerschaftlichen Elemente
wie dessen Projekiziele beeinflussen. Die entsprechenden Zielveranderungen werden

273

deshalb konkret den entsprechenden Elementen des entwickelten Modells “*~ zugeordnet.

5.4.1 Ziele des AG

Die Ziele des AG sind insbesondere die Einhaltung der von |Ihm vorgegebenen
Rahmenbedingungen der Parameter Kosten, Zeit und Qualitdt. Im Rahmen der
angestellten Betrachtungen wurden diesbeziiglich relevante Parameter untersucht. 2 Im
Folgenden werden sich durch die partnerschaftlichen Modellmodifikationen verandernden

Parameter betrachtet.

5.4.1.1 Planungskosten
Das partnerschaftliche Verfahren fuhrt in der Regel zu héheren anteiligen
Planungskosten. Dies begriindet sich neben der Vereinbarung von erfolgsabhangigen

Honorarbausteinen 2°

mit Construction Manager beziehungsweise Planern durch eine
Honorierung der Bieter fir deren Teilnahme an der Optimierungsphase (zum Beispiel fur
die zweite Angebotsphase).

Hinsichtlich der erfolgsabhdngigen Honorierung gilt es zunachst als Grundlage
gemeinsame Projekiziele zu vereinbaren. Die Zielvorgaben sind in Anlehnung an die
jeweiligen Projektpramissen des AG klar zu formulieren und konkret, zum Beispiel bei
einem terminorientiertem Focus mit einem eindeutig fixierten Bezugstermin zu belegen.
Im Rahmen einer adaquaten Vertragsgestaltung gilt es die Rahmenparameter zur
Schaffung entsprechender Anreizmechanismen, zum Beispiel die Festlegung der
Ausgangsbasis oder die Aufteilungsregelung hinsichtlich eventueller Optimierungen zu
definieren.

Im Sinne einer kontinuierlichen Verbesserung wird seitens des AG zum Beispiel ab der
zweiten Angebotsphase der Optimierungsphase unter anderem eine intensive
Einbringung von firmenspezifischem Fachwissen gefordert. Ein entsprechender Know-
how-Transfer erfolgt in der Regel insbesondere wahrend den ausfuhrlichen, die
Kalkulationsphase begleitenden Bietergesprachen. Als Vorausleistung sind fur diesen
Prozess im Sinne einer adadquaten Vertragsgestaltung die entsprechenden Regelungen
zum Beispiel hinsichtlich der Honorarhéhe oder der Vertraulichkeit von

Sondervorschlagen zu vereinbaren.

273 ygl. Abbildung 71
214 \gl. Kapitel 3.5
775 ygl. Kapitel 3.5.1.2
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5.4.1.2 Herstellkosten

Die Herstellkosten konnten in Summe der diesbezlglich betrachteten Kriterien
Anderungsvorschlage und Nebenangebote, Savings und Nachtragskosten durch die in
das Bauvertragsmodell implementierten partnerschaftlichen Elemente gegeniiber dem

vergleichbaren traditionellen Generalunternehmerverfahren reduziert werden. 27

Die im Rahmen der Optimierungsphase im Sinne eines Kkontinuierlichen
Verbesserungsprozesses seitens der Bieter eingebrachten Sondervorschldge sind der

Hoéhe nach geringflgig unter dem Mittelwert traditioneller Generalunternehmerverfahren.
277

Dennoch wird durch die Optimierungsphase ein vergleichbar groRes Potenzial zur

Reduzierung der Angebotssummen erschlossen. 2’2

Bezlglich der erzielten Savings wurden durch die Vereinbarung gemeinsamer
Projektziele, mittels der Zielvorgabe des vereinbarten Maximalpreises beziehungsweise
der Vergabepakete die Grundlagen geschaffen. Als Voraussetzung fiir eine erfolgreiche
Umsetzung sind auf Basis einer adaquaten Vertragsgestaltung die erforderlichen
Rahmenbedingungen fir Anreizmechanismen und Kostentransparenz zu fixieren. Hierzu
ist insbesondere die Aufteilungsregelung sowie die  Offenlegung  aller

Nachunternehmerunterlagen des AN zu focusieren.

Die bezogen auf traditionelle Generalunternehmerverfahren geringeren durchschnittlichen
Nachtragsvolumina der untersuchten Projekte sind nach Ansicht des Verfassers auf
folgende Parameter zurtickzufihren: zum einen konnte durch die vertraglich vereinbarte
Kostentransparenz das Risiko nicht marktgerechter, oft pauschal gestellter Nachtrage,
reduziert werden. Zum anderen bestand im Rahmen der Optimierungsphase fur den AG
die Mdoglichkeit, die Ergebnisse der parallelen Planungsfortschreibung innerhalb eines
gesteuerten Prozesses zum Beispiel als Option im Rahmen einer Wettbewerbssituation
bewerten zu lassen. Ferner erfolgte durch die regelmalligen, ausfihrlichen
Bietergesprache ein intensiver Austausch hinsichtlich der Bausoll-Definition, wodurch

Kalkulationsrisiken reduziert werden konnten.

275 ygl. Kapitel 3.5.1.8
217 \gl. Kapitel 3.5.1.4
78 ygl. Kapitel 3.5.1.5
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5.4.1.3 Kostenrisiko

Ein in Bezug auf ein vergleichbares traditionelles Generalunterverfahren geringeres
Kostenrisiko 2’° begriindet sich bei den untersuchten Projekten auf eine im Rahmen eines
kontinuierlichen Verbesserungsprozesses optimierte Bau-Soll-Definition, welche durch die
intensive Einbindung der Bieter wahrend der Optimierungsphase eine Reduzierung von
Risikozuschldgen unterstitzt. Ferner tragt das  durchschnittich  geringere

Nachtragsvolumen zuséatzlich zu einer Verringerung des Kostenrisikos bei.

5.4.1.4 Terminrisiko
Im Falle einer Insolvenz des AN kann der AG auf Grund seiner Kenntnisse hinsichtlich
dessen Nachunternehmervertrdge und —konditionen terminliche Verzdgerungen

reduzieren. 2%

Hierzu wurden die Voraussetzungen auf Basis einer adaquaten
Vertragsgestaltung hinsichtlich der entsprechenden Regelungen zu Kostentransparenz
und Nachunternehmer-vergaben zwischen AG und AN vereinbart. Dies sind insbesondere
eine Vereinbarung zur Offenlegung der kompletten Nachunternehmerunterlagen sowie die
Option des AG, an den Nachunternehmerverhandlungen und —vergaben teilnehmen zu

kénnen.

5.4.1.5 GroRtmogliche Qualitat

Hinsichtlich der Auftragsvergabe an den AN sowie dessen Nachunternehmer konnten
anhand der Projektanalyse auf partnerschaftlichen Elementen basierende Regelprozesse
zugeordnet werden. ' Durch die Integration von ,weichen* Faktoren ?*? bei der Auswahl
des AN kann der AG strukturiert und prozessicherer neben dem Angebotspreis weitere
Kriterien bezlglich der Festlegung des AN wie zum Beispiel Referenzen und eigene
Erfahrungen mit dem Bieter zu Grunde legen. Hierzu sind gegebenenfalls vorab
Abstimmungen des AG mit den betroffenen internen Beteiligten wie zum Beispiel einer
Beschaffungsabteilung zur Definition von Prozessen und Rahmenbedingungen zu flhren.
Neben der Auswahl des AN ist insbesondere der Einfluss des AG auf dessen
Nachunternehmer ein weiteres zu betrachtendes Kriterium. Durch die diesbeziglich
getroffenen vertraglichen Vereinbarungen kann der AN durch den dadurch festgelegten
Regelprozess, beispielsweise zur Offenlegung aller Nachunternehmerunterlagen und der
somit implizierten Kostentransparenz unter anderem gezielter und schneller steuernd

eingreifen.

219 ygl. Kapitel 3.5.1.5
280 ygl. Kapitel 3.5.2.3
21 ygl. Kapitel 3.5.3.1
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5.4.1.6 Verkniipfungsmatrix partnerschaftlicher Elemente mit den Zielen des AG

Im Folgenden werden die vorgestellten Parameter mit den durch die Implementierung von
partnerschaftlichen Elementen verbundenen Zielveranderungen aus Sicht des AG in einer
projektibergreifenden Matrix zusammengefasst. Hierzu erfolgt eine differenzierte
Verknlipfung der Parameter mit den jeweiligen partnerschaftlichen Kernelementen,
partnerschaftlichen Modifikationen sowie den auf die Zielsetzung bezogenen
relevantesten Umsetzungsfocus.

Parameter, auf welche im Rahmen der angestellten Betrachtungen durch die
Implementierung partnerschaftlicher Elemente keine beziehungsweise nur tendenzielle
Auswirkungen festgestellt werden konnten, werden in der Matrix nicht integriert, da dies

fur die angestrebte Betrachtung nicht erforderlich ist.

Die vorgenommene Bewertung der Zielveranderung basiert auf den Resultaten der in den
vorangegangenen Kapiteln angestellten Betrachtungen. Sich durch die Implementierung

aus Sicht des AG positiv verandernde Parameter werden mit , + “, negativ verdndernde
mit , - “ bewertet. Die dargestellten Werte durfen nicht als absolute Gréfien miteinander
verglichen werden, zum Beispiel drickt der Wert , ++ “ im Vergleich zum Wert , + “ keine
Verdoppelung des Veranderungsgrades des Parameters aus. Er zeigt lediglich eine
grolere Zielverdnderung.

Auf Basis der dargestellten Matrix lassen sich am Beispiel des betrachteten einstufigen
Modells die Auswirkungen partnerschaftlicher Elemente auf die auftraggeberseitigen Ziele
eindeutig fixieren, wodurch dem AG eine diesbezlgliche Orientierungshilfe zur Verfiigung

gestellt wird.

Zielver-
dnderung

Partnerschaftliches
Kernelement

Partnerschaftliche
Modifikation

Hauptséachlicher
Umsetzungsfocus

Planungskosten

Gemeinsame

Klare Zielvorgaben

Kosten, Termine, Qualitat

Projektziele
Adaquate Schaffung von Erfolgshonorierung CM / Planer
Vertragsgestaltung | Anreizmechanismen

Kontinuierliche
Verbesserung

Optimierungsphase

Teilnahmehonorar Bieter

Herstellkosten

- Anderungsvorschlage

und Nebenangebote -

Kontinuierliche
Verbesserung

Optimierungsphase

Bietergesprache

%82 \gl. Kapitel 3.5.3.1 und 4.5
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- Savings - + Gemeinsame Klare Zielvorgaben Kosten
Projektziele

Adaquate Kostentransparenz NU-Vergaben

Vertragsgestaltun
959 9 Schaffung von Aufteilungsregelung

Anreizmechanismen

- Nachtragskosten - ++ Adaquate Kostentransparenz | marktgerechtere Nachtragspreise
Vertragsgestaltung
Kontinuierliche Optimierungsphase | Einpflege Planungsfortschreibung
Verbesserung

Bietergesprache

Kostenrisiko + Kontinuierliche Optimierungsphase Bietergesprache
Verbesserung
Terminrisiko + Adaquate Kostentransparenz Angebots- und Kostenstruktur

Vertragsgestaltung

GroRtmogliche + ,weiche" Faktoren Auswahl AN Bieterbewertungsmatrix

Qualitat
Adaquate Kostentransparenz NU-Vergaben

Vertragsgestaltung

! zusatzliche Optimierung durch geringere Nachtragskosten

Tabelle 9: Verkniipfungsmatrix der Auswirkungen partnerschaftlicher Elemente auf die Ziele des AG

5.5 Steuerungselemente aus Sicht des AG

Neben der Implementierung des partnerschaftlichen Elements an sich, welches fir eine
diesbezligliche Beeinflussung der auftraggeberseitigen Ziele grundlegend ist, gilt es auf
Basis der bisherigen Erkenntnisse zu bewerten, inwieweit dartber hinaus eine bewusste,
gerichtete Steuerung hinsichtlich der Ziele Kosten, Termine und Qualitdt durch den AG
erfolgen kann.

Dem AG soll eine Ubersicht an die Hand gegeben werden, inwieweit auf Basis der
bisherigen Erkenntnisse neben der Verknupfung der im Rahmen der auftraggeberseitigen
Ziele betrachteten Parameter eine grundlegende Steuerbarkeit in Abhangigkeit der
individuellen, projektspezifischen grundlegenden Zielgewichtung mdéglich ist.

Eine individuelle Steuerbarkeit ist insbesondere dann gegeben, wenn der AG Uber eine
inhaltliche Focusierung die Ziele Kosten, Termine und Qualitdt entsprechend der
projektspezifischen Zielsetzung gewichten kann. Eine diesbeziigliche Beeinflussung ist
deshalb insbesondere bei folgenden Kriterien gegeben:

» Zielvorgabe Erfolgshonorar CM / Planer

» Schwerpunkt der Bietergesprache

» Gewichtung Auswahlkriterien AN und Nachunternehmer
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Bezuglich den Planungsleistungen kann der AG im Rahmen der gemeinsamen
Projektziele durch den Inhalt der Zielvorgaben steuernd eingreifen. Uber die inhaltliche
Definition der Erfolgsparameter hinsichtlich des erfolgsabhangigen Honorarbausteins
kann das Planungsteam diesbezlglich gezielt Ressourcen einsetzen sowie zusatzlich
motiviert werden. Focusiert der AG kostenorientierte Ziele, ist das Erfolgshonorar anteilig
an der gesamten Optimierung zu sehen, so dass trotz der Erhéhung des Planerhonorars
eine insgesamte Reduzierung der Gesamtkosten zu erwarten ist. Bei termin- oder
qualitatsorientierten Zielen kénnen sich die Planungskosten und somit die Gesamtkosten
bezuglich der Erstellung des Bauwerks erhdéhen. Ein weiteres Kriterium ist bei der
Vereinbarung von Anreizmechanismen die Hohe des Erfolgshonorars, welches fir die
Planer bei der Erreichung der vereinbarten Ziele deutlich mehr als eine
LJAufwandsentschadigung“ sein sollte.

Entsprechend des Schwerpunktes der Bietergesprache kénnen insbesondere Umfang
und Art der Anderungsvorschldge und Nebenangebote wahrend der Ausschreibungs- und
Vergabephase, intensiviert wahrend der 2. Angebotsphase gesteuert werden.

Uber die Auswahlkriterien hinsichtlich der Auftragsvergabe an den AN sowie den
Nachunternehmern kann der AG steuernd eingreifen. Durch die Gewichtung der
,weichen“ Faktoren bei der Auswahl des AN ?* sowie des transparenten Regelprozesses
hinsichtlich der Mitwirkungsoption bei den Nachunternehmervergaben kénnen die
individuellen Ziele entsprechend den projektspezifischen Rahmenbedingungen unterstitzt
werden. Da der AN in der Regel den ginstigsten Nachunternehmer beauftragen wird,

kann der AG hier Gberwiegend terminlich beziehungsweise qualitativ steuernd eingreifen.

Die vorgestellten, auf die implementierten partnerschaftlichen Elemente bezogenen
Steuerungsmechanismen sind als spezifische Erweiterung und Erganzung der
traditionellen  Steuerungselemente wie zum Beispiel der Netzplantechnik zur
Terminsteuerung zu verstehen. Ferner ist anzumerken, dass bezuglich der Kriterien
Schwerpunkt der Bietergesprache sowie Gewichtung der Auswahlkriterien auch bei
traditionellen Bauvertragstypen der AG analog steuernd einwirken kann. Zu
beriicksichtigen ist hierzu, dass durch die Implementierung der partnerschaftlichen
Elemente diese Kiriterien nicht im Einzelfall, sondern durch einen gesteuerten
Regelprozess optimierend und kontinuierlich in das Projektmodell integriert werden.

284

Hinsichtlich den in der Verknupfungsmatrix genannten Parametern wurde

Optimierungspotenzial aufgezeigt. 2*°

283 ygl. Abbildung 47
284 ygl. Tabelle 9
285 ygl. Kapitel 3.7
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Eine darlber hinausgehende, Uber die implementierten partnerschaftlichen Elemente
individuelle Steuerbarkeit, ist nicht gegeben: die Hohe der Savings bestimmt sich in erster
Linie Uber die Differenz des zwischen AG und AN vereinbarten und tatsadchlichen Wertes
hinsichtlich der Nachunternehmer-leistungen und wird somit Uber den Baumarkt
gesteuert. Die Moglichkeit des AG, die Hbhe seiner Savings Uber eine entsprechend
einseitige vertragliche Fixierung beziglich des Aufteilungsverhaltnisses zu optimieren,
reduziert das Interesse des AN an einer méglichst optimalen Nachunternehmervergabe

h 286

und ist nach Ansicht des Verfassers nicht partnerschaftlic , weshalb dies im Rahmen

der vorliegenden Betrachtung nicht weiter verfolgt wird.

Hinsichtlich der Nachtragskosten kann der AG kaum steuernd eingreifen. Die auf Basis
der vereinbarten Kostentransparenz in der Regel marktgerechteren Nachtragspreise
sowie die Einpflege der Planungsfortschreibung wéahrend der Optimierungsphase ist
modellimmanent optimiert. Neben dem inhaltlichen Schwerpunkt ist grundsatzlich ist auch
die Anzahl der Bietergesprache ein diesbeziglich zu betrachtendes Kriterium, zumal die
mittels der Bietergesprache vermittelte Konkretisierung des Bausolls durch eine
diesbezlgliche Intensivierung insbesondere die kostenorientierten Ziele verbessern
kénnten. Bei den untersuchten Projekten wurden bei einer durchschnittlichen
Kalkulationszeit von circa 10 Wochen im Mittel rund 5 Bietergesprache gefilhrt, was einer
durchschnittlichen Zeitspanne von 2 Wochen entspricht. Eine optimale Anzahl der
Bietergesprache ist entsprechend den projekispezifischen Rahmenbedingungen zum
Beispiel unter Beriicksichtigung der erforderlichen Kalkulationszeitrdume der Bieter zu
definieren. Zu bericksichtigen ist, dass eine gegebenenfalls daraus resultierende
Verlangerung der Optimierungsphase sich in der Regel suboptimal auf die

terminorientierten Ziele des AG auswirkt.

Eine Steuerbarkeit des Kostenrisikos ist hinsichtlich der implementierten
partnerschaftlichen Elemente analog zu den Nachtragskosten bedingt Gber die Anzahl der
Bietergesprache umsetzbar. Je intensiver das Bausoll wahrend der Vergabephase
definiert wird, desto besser kénnen die Bieter ihre Risikozuschlage optimieren. Ferner ist
zu berlcksichtigen, dass das Kostenrisiko indirekt Uber die H6he des Nachtragsvolumens

bestimmt wird. %7

Beziiglich des Terminrisikos ist eine Uber die beschriebene Optimierung ?%® hinaus

mogliche Steuerbarkeit nicht gegeben. Voraussetzung hierzu ist, analog zur Realisierung

286 ygl. Kapitel 3.7.3
87 ygl. Kapitel 5.5.1.3
288 \gl. Kapitel 5.4.1.4
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bei den untersuchten Projekten, das eine vollstdndige Transparenz hinsichtlich der

kompletten Offenlegung von Nachunternehmerunterlagen vereinbart wird.

Steuerungselement

Partnerschaftliches
Kernelement

Partnerschaftliche
Modifikation

Mogliche Steuerungsinhalte

Zielvorgabe

Gemeinsame

Klare Zielvorgaben

Kosten, Termine, Qualitat

Erfolgshonorar
CM/ Planer

Projektziele

Schwerpunkt der Kontinuierliche Optimierungsphase Kosten, Termine, Qualitat

Bietergesprache Verbesserung

Gewichtung Jweiche" Faktoren Auswahl AN Kosten, Termine, Qualitat
Auswahlkriterien AN . . .
Adéaquate Kostentransparenz Termine, Qualitat
und Nachunternehmer Vertragsgestaltun
959 g (Nachunternehmer)

Tabelle 10: Zuordnung der Steuerungselemente aus Sicht des AG

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine bereits durch die Implementierung
partnerschaftlicher Elemente eintretende Zielbeeinflussung aus Sicht des AG durch
darlber hinausgehende unter

Steuerungsmechanismen Berilicksichtigung  der

projektspezifischen Rahmenparameter grundsatzlich umsetzbar ist.

5.6 Handlungsempfehlung zur Abwicklung eines einstufigen partnerschaftlichen
Projektmodells

Nachdem aus Sicht des AG aufgezeigt wurde, inwieweit durch die Implementierung von
partnerschaftlichen Elementen wie und wodurch dessen Bauherrenziele beeinflusst
werden beziehungsweise welche im hieraus resultierenden diesbeziglichen
Steuerungselemente zur Verfligung stehen, gilt es nun dem AG auf Grundlage der bisher
angestellten Betrachtungen eine Handlungsempfehlung zur Abwicklung eines einstufigen
partnerschaftlichen Projektmodells an die Hand zu geben. Die dargestellte Empfehlung ist
als grundlegender Rahmen fir eine projektspezifische Anpassung zu verstehen und
bezieht sich ausschliel3lich auf die zusatzlich zur traditionellen Projektabwicklung durch
die Implementierung partnerschaftlicher Elemente notwendigen Handlungsbereiche.

Auf Grund der

Lésungsansatzen und Empfehlungen kann auf die Darstellung einer beispielhaften

in der vorliegenden Arbeit umfangreich dargestellten Beispiele,

Anwendung der entwickelten Handlungsempfehlung verzichtet werden.
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Projektstart
Partnerschaftliche Bereitschaft Grundsatzliche
Grundausrichtung > des AG —>|  Absichtserkléarung
Vorgaben R Klare Definition VerlaRliche
Prozesse und Ziele g Prozesse EE— Kommunikation
Schnelle
Entscheidungswege
Eindeutige

Verantwortlichkeiten

v

Klare Definition 1
Ziele  — Kosten

Termine '
Qualitat '
Integration Definition Partnerschaftliche
CM / Planer I Leistungsprofil —>| Zusatzleistungen
I
‘ Definition / Bewertung | Partnerschaftliche
gem. Auswahlkriterien ”| Bieterbewertungsmatrix
Anreizmechanismen Definition partnerschaftl. Erfolgsabhangiger
CM / Planer — T | Rahmenbedingungen Honorarbaustein
|
Vertragliche Partnerschaftliche
Fixierung —®| Vertragsbausteine

! entsprechend Fachwissen AN, gegebenenfalls mit Unterstiitzung CM
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Vorgaben o . Angebots- und
Vergabeprozess —»| Bieterinformation >_’ Ablaufstruktur
Kostentransparenz
Nachunternehmer-
vergaben
Integration Intensive - Optimierung
Bieter —T | Bietergesprache > Bau-Soll-Definition
Optimierung
Mehrstufiger Sondervorschlage
— | Angebotsprozess -
Partnerschaftlicher
Teilnahmevertrag
Integration Definition / Bewertung | Partnerschaftliche
AN —»|gem. Auswahlkriterien ”| Bieterbewertungsmatrix

!

Anreizmechanismen
AN

Definition partnerschaftl.
Rahmenbedingungen

Vertragliche
Fixierung

>

Savings

Partnerschaftliche
Vertragsbausteine

Schlichtungs-
vereinbarung
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Auswahlrecht

Transparente . Vorschlags- und
NU-Vergaben |— Integration AG >_>

Teilnahmeoption

Vergabegesprache
Einsichtsrecht in
Unterlagen
Kostentransparenz | Strukturiertes Vorgabe
und Schlichtung > Anderungsmanagement "> Kostenstruktur
Vorgabe
Ablaufprozess
I
Partnerschaftliche Schlichtungs-
— Konfliktlésung —> vereinbarung
I
R Transparente Strukturierte
g Abrechnung —»| Kostenfeststellung
Dokumentation
NU-Leistungen

Projektabschluss

I:I Partnerschaftliche Modifikation beziehungsweise in Anlehnung daran

Abbildung 77:
Handlungsempfehlung zur Abwicklung eines einstufigen partnerschaftlichen Projektmodells
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5.7. Bewertung der entwickelten Ansitze

Durch die anhand der vorausgegangenen Kapitel herausgearbeiteten Erkenntnisse kann
dem AG durch das entwickelte partnerschaftliche Grundmodell sowie die daraus
abgeleitete Handlungsempfehlung ein praxisgerechtes Werkzeug bezlglich der
Modellabwicklung zur Verfigung gestellt werden, welches den jeweiligen

projektspezifischen Rahmenbedingungen angepasst werden kann.

Die auf Grundlage der Projektanalyse und angestellten theoretischen Betrachtungen
entwickelte Zuordnungsmatrix hinsichtlich der Auswirkungen partnerschaftlicher Elemente
auf die auftraggeberseitigen Ziele gibt dem AG hinsichtlich der Beeinflussung seiner
Projekiziele die erforderliche Transparenz sowie die darauf basierende Zuordnung der

Steuerungselemente ein grundlegendes Steuerungsinstrument an die Hand.

Eine gemeinsame Basis der entwickelten Ansatze bilden die partnerschaftlichen
Modifikationen %°, welche jeweils hinsichtlich des partnerschaftlichen Grundmodells, der
Zuordnungsmatrix der Auswirkungen partnerschaftlicher Elemente auf die auftrag-
geberseitigen Ziele, der Zuordnung der Steuerungselemente sowie der Handlungs-

empfehlung einen wesentlichen Baustein darstellen.

289 ygl. Abbildung 71
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6. Zusammenfassung und Ausblick

Die auf dem deutschen Baumarkt vorherrschenden traditionellen Bauvertragstypen
erweisen sich bei der aktuellen Marktauspragung als ineffizient und konfliktanfallig.
Insbesondere flr schlisselfertige Hochbauprojekte wurden zahlreiche unterschiedliche
Partnerschaftsmodelle publiziert und umgesetzt, welche diese systemimmanenten
Schwachen der konventionellen  Vertrage zwischen AG  (Bauherr) und
Generalunternehmer reduzieren sollen. Welche Vor- und Nachteile, insbesondere welche
Auswirkungen und Steuerungsmdglichkeiten die eingesetzten partnerschaftlichen
Modifikationen hinsichtlich den auftraggeberseitigen Zielen haben, wird in der Regel nur

global und modellbezogen beschrieben.

Fur den vor der Festlegung hinsichtlich des Projektmodells stehenden AG stellt dies einen
unbefriedigenden Sachverhalt dar. Hieraus leiteten sich die in der Einleitung genannten
Ziele der vorliegenden Arbeit ab.

In Kapitel 2 werden die zur Behandlung des Themas erforderlichen Grundlagen und
Begriffsdefinitionen behandelt. Insbesondere die dort vorgestellten Grundlagen der
partnerschaftlichen Zusammenarbeit bilden einen wesentlich Baustein fir die vorliegende
Arbeit.

Am Beispiel eines bei mehreren Bauvorhaben aus dem Industriebau angewandten
partnerschaftlichen Modells mit systemimmanenten kombiniertem Preis-Leistungs-
Wettbewerb werden in Kapitel 3 nach einer Modelluntersuchung mit Hilfe einer
Projektanalyse die Auswirkungen auf die auftraggeberseitigen Ziele untersucht. Im
Vergleich zum adaquaten konventionellen Bauvertragstyp konnten diesbeziglich bei allen
der drei untersuchten Hauptkriterien Kosten, Termine und Qualitdt als Ergebnis eine
tendenzielle Zielgraderhéhung nachgewiesen werden. Hierbei stellte sich bei den
untersuchten kostenorientierten Kriterien das gréf3te Potenzial heraus.

Den in Kapitel 2 vorgestellten, generell bei den untersuchten Projekten umsetzbaren
partnerschaftlichen Kernelementen, wurden die durch deren Implementierung im Rahmen
der Projektanalyse festgestellten Zielverdnderungen zugeordnet, wodurch eine
grundlegende Kausalitdt und Grundlage fur die folgenden Betrachtungen hergestellt
werden konnte.

Auf den mittels der Projektanalyse erarbeiteten Grundlagen werden die
partnerschaftlichen Kernelemente im vierten Abschnitt konkretisiert und weiterentwickelt.
Auf deren Basis werden neben konkreten Handlungsempfehlungen auch praxisnahe
Umsetzungswerkzeuge definiert. Die erarbeiteten partnerschaftlichen Elemente werden in

einem allgemeingultigen Grundmodell zusammengefasst, wodurch den Projektbeteiligten
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durch einen optimierten, konkreten und strukturieten MaRnahmenkatalog
partnerschaftlicher Elemente eine modellunabhéangige Orientierungshilfe an die Hand
gegeben wird. Die partnerschaftlichen Elemente lassen sich im Rahmen der angestellten
Prozessbetrachtung in zwei Gruppen aufteilen. Zum einen werden die Voraussetzungen
und Grundlagen fir eine partnerschaftliche Projektabwicklung geschaffen, zum anderen
die gemeinschaftliche optimale Umsetzung der Projekiziele geférdert. Aus Sicht des AG
kann somit differenziert werden, welche partnerschaftlichen Elemente sich hauptséchlich
effizienzsteigernd auf seine Ziele auswirken.

Als Zusammenfihrung der in den vorangegangen Abschnitten gewonnenen
Erkenntnissen wird in Kapitel 5 ein partnerschaftliches Grundmodell entwickelt, was dem
Bauherrn zusammen mit der Handlungsempfehlung ein praxisnahes Anwendungsmodell
als individuell anpassbare Grundlage an die Hand gibt. Die Ergebnisse der Projektanalyse
sowie das in Kapitel 4 entwickelte Grund- und Prozessmodell partnerschaftlicher
Modifikationen bilden die Basis fur die Verknipfungsmatrix hinsichtlich den Auswirkungen
partnerschaftlicher Elemente auf die Ziele des AG. Die in Bezug zu einer vergleichbaren
herkdbmmlichen Projektabwicklung héheren Kosten fir den Planungsbereich sind bei
partnerschaftlichen Modellen als systemimmanent zu betrachten. Fir den AG bedeutet
dies, in frihen Projektphasen mehr Aufwand und héhere Kosten zu akzeptieren, auf
deren Grundlage im weiteren partnerschaftlichen Projektablauf dann entsprechendes
Optimierungspotenzial mit dem Ziel eines méglichst optimalen Gesamtprojektergebnisses
erarbeitet werden kann. Im Rahmen der Projektanalyse konnten diesbezlglich um
durchschnittlich etwa 5 % niedrigere Gesamtprojektkosten nachgewiesen werden.

Auf Basis der dargestellte Verknlipfung konnten fir den AG zielorientierte
Steuerungsmechanismen abgeleitet werden. Hierbei zeigt sich, das eine bereits durch die
Implementierung des  partnerschaftlichen Elements an  sich  resultierende
Zielbeeinflussung durch darlber hinausgehende Steuerungsmechanismen mdéglich ist.
Durch die Ergebnisse der vorliegenden Arbeit wird dem AG, welcher der maligeblich
Beteiligte an der Festlegung des Bauvertragstyps / -modells ist, ein praxisnahes und
optimiertes Partnerschaftsmodell als projektspezifisch und individuell anpassbare
Grundlage an die Hand gegeben. Durch die objektive und wissenschaftlich fundierte
Verknupfungsmatrix der Auswirkungen partnerschaftlicher Elemente auf die
auftraggeberseitigen Ziele sowie den daraus entwickelten Steuerungselementen kann der
AG zum einen transparent und modellunabhangig den Einfluss partnerschaftlicher
Elemente zuordnen sowie gezielt unterstitzend steuernd eingreifen.

Neben den vorgestellten Ergebnissen liefert die vorliegende Arbeit auch Ansatzpunkte flr
die weitere baubetriebliche Forschung. Insbesondere die Ubertragung des entwickelten

Grund- und Prozessmodells partnerschaftlicher Modifikationen, der Verknupfungsmatrix
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der Auswirkungen partnerschaftlicher Elemente auf die auftraggeberseitigen Ziele sowie
der daraus zu entwickelnden Steuerungsmechanismen auf ein zweistufiges
partnerschaftliches Modell bieten sich nach Ansicht des Verfassers als konkrete
Aufgabenstellung und Maéglichkeit zur Weiterfiihrung der Arbeit an.

AbschlieRend ist anzumerken, dass die primare Voraussetzung fir eine partnerschaftliche
und kooperative Zusammenarbeit nicht ein partnerschaftliches Modell, sondern der
personliche Kooperationswille der Vertragspartner ist, wozu alle Beteiligten aufgerufen

sind.
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