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Als Bauherr steht man zu Beginn eines Vorhabens vor zahlreichen Fragen:

Wie will ich mein Vorhaben realisieren?

Mit wem will ich mein Vorhaben planen und realisieren?

Welche Risiken bin ich bereit einzugehen?

Wieviel Einfluss will oder kann ich auf Planung und Realisierung nehmen?

Mit welchen Mitteln erreiche ich meine Ziele am effizientesten?

Jedes Projekt ist in mancher Hinsicht einzigartig: Problemstellung, technische
und finanzielle Randbedingungen, Losungsanséitze, involvierte Parteien und der
zeitliche Rahmen unterscheiden sich bei jedem Vorhaben. Und doch lassen sich
bei den meisten Projekten Ahnlichkeiten erkennen, die im Sinne einer Synthese
in Modellen und systematisierten Abldufen zusammengefasst werden konnen.

Grundsétzlich konnen folgende Abwicklungsmodelle unterschieden werden, wo-
bei die Ubergiéinge teilweise flieBend sind und auch Mischformen moglich sind:

das sogenannte konventionelle Modell
das Generalunternehmer-Modell (GU-Modell)
das Totalunternehmer-Modell (TU-Modell)
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Thomas Vollmeier

Diese Modelle werden anschlieBend vorgestellt und diskutiert. Das Projektbezo-
gene Qualitdtsmanagement (PQM) als Instrument zur geordneten und effizienten
Umsetzung wird ebenfalls erldutert.

1. Abwicklungsmodelle
1.1. Abrechnungsarten

Bei der Wahl eines Abwicklungsmodells wird sich der Bauherr unweigerlich die
Frage nach den Planungs- und Erstellungskosten stellen. Bevor die einzelnen
Abwicklungsmodelle niher erldutert werden, seien hier der Vollsténdigkeit halber
die wichtigsten Abrechnungsarten kurz vorgestellt, da jedes Abwicklungsmodell
iiblicherweise eher eine der Abrechnungsarten bevorzugt. Selbstverstdndlich
konnen die hier aufgefiihrten Abrechnungsarten jedoch grundsitzlich bei jedem
Abwicklungsmodell angewandt werden.

Die wichtigsten Abrechnungsarten sind:
¢ offene Rechnung, d.h. nach effektivem Aufwand bzw. Ausmass;
¢ offene Rechnung mit Kostendach;

¢ Festpreis.

1.2. Das konventionelle Modell

Im konventionellen Modell beauftragt der Bauherr einen Planer, der fiir ihn treu-
hénderisch die gesamte Abwicklung von der Planung bis zur Realisierung leitet.
Wihrend beim Immobilienbau meistens ein Architekt diese umfassende Rolle des
Planers iibernimmt, ist es beim Industriebau in der Regel ein Ingenieur.

Ausfiithrende Unternehmer
| Bauherr | werden einzeln nach Ar-
beitsgattung beauftragt und

stehen in einem direkten
Vertragsverhéltnis mit dem
Bauherrn. Die Koordination
der verschiedenen Arbeits-
gattungen wird vom Planer
Planer | | Unternehmen 1 I— Wahrgenommen' Je nach
eigenen Personalressourcen

oder Fachkenntnissen kann
der Bauherr Unterstiitzung
zur Wahrnehmung seiner

Bauherrenberater

Unternehmen 2

Unternehmen 3 Aufgaben bei einem Berater
suchen. Bild 1 zeigt den or-
Unternehmen 4 ganisatorischen Aufbau des

konventionellen Modells.

Unternehmen n |- Bild 1:

Das konventionelle Modell
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Beim konventionellen Modell kommt dem Planer eine Schliisselrolle zu. Er
begleitet das Projekt von Anfang bis Ende; er ist zustédndig fiir die Studien und
Projektpldne in der Planungsphase, fiir die Ausschreibung aller Arbeitsgattun-
gen und anschliessend fiir die Bauleitung und Inbetriebsetzung wéihrend der
Realisierungsphase.

Die Verrechnung der Kosten fiir Planer- und Unternehmerleistungen erfolgt in der
Regel nach offener Rechnung, teilweise in Kombination mit einem Kostendach.

Das Kosten- und Termin-Risiko liegt bei diesem Modell mehrheitlich beim
Bauherrn. Er trigt in erster Linie die Mehrkosten aus Massenrisiken und/oder
Verspitungen, die durch eine liickenhafte Ausschreibung, mangelhafte Planung
oder Ausfiihrung hervorgerufen wurden. Aufgrund der zahlreichen Schnittstel-
len liegt der Koordinationsaufwand beim Planer hoch. Andererseits erlaubt das
konventionelle Modell dem Bauherrn, iiber alle Projektphasen hinweg starken
Einfluss auszuiiben - so z.B. bei der Wahl der einzelnen Unternehmer und der
Spezifikation von Material und Leistungen. Selbst nachtrégliche Projektinde-
rungen konnen angebracht werden, ohne dass dadurch zwangsldufig hohere
Kosten entstehen. Das Gelingen des Projekts und das Einhalten von Kosten-,
Qualitdts- und Terminvorgaben hidngen sehr stark von der Erfahrung und
Qualitédt des Planers ab. Ein guter Planer kann entscheidend dazu beitragen,
dass das Projekt mit diesem Modell am kostengiinstigsten wird — ein schlechter
allerdings auch, dass die Kosten ins Unermessliche wachsen und Termine nicht
eingehalten werden!

1.3. Das GU-Modell

Der wesentliche Unterschied zum konventionellen Modell besteht beim GU-Modell
in der Ausschreibung der Unternehmerleistungen und in den Verantwortlichkei-
ten wiahrend der Realisierungsphase. Wihrend beim konventionellen Verfahren
jede einzelne Arbeitsgattung separat ausgeschrieben und vergeben wird, werden
beim GU-Modell Leistungspakete ausgeschrieben und einem einzelnen Unter-
nehmer — dem Generalunternehmer - iibertragen. Im Normalfall beinhaltet
das dem GU iibertragene Leistungspaket die Gesamtheit der fiir die Erstellung
eines Bauwerks benoétigten Leistungen. Der GU wird kaum in der Lage sein, alle
Leistungen selbst zu erbringen, sondern er wird die von ihm nicht angebotenen
Arbeitsgattungen bei Unterakkordanten einkaufen. Der GU ist dann unterneh-
merseitig der einzige Vertragspartner des Bauherrn, was fiir diesen bzw. fiir
seinen Planer den wesentlichen Vorteil eines geringeren Koordinationsaufwands
bringt. Bild 2 zeigt ein mogliches Organigramm fiir das GU-Modell.

Im Unterschied zum konventionellen Modell bietet der GU sein Leistungspaket
in den meisten Fillen zu einem festen Preis an, d.h. er {ibernimmt iiber alle vom
bauseitigen Planer geplanten und ausgeschriebenen Gewerke das Massen-und
Preisrisiko. Mittlerweile wird heute manchmal auch offen mit Kostendach abge-
rechnet. Fiir den Bauherrn resultiert daraus eine relative Sicherheit beziiglich
Kosten - allerdings muss er davon ausgehen, dass sich der GU sein Massen- und
Preisrisiko mit einem gewissen Risikozuschlag absichert und den Vergabeerfolg
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