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A.Tautschnig, G.Hulka

Die besondere Eignung des GMP-Modells fir , Fast-Track”-Projekte
im Hochbau

(On the special suitability of the GMP-Model for fast track projects
in the building construction area)

Why the GMP-Model is ideal for fast track construction projects.

Zusammenfassung

Einheitspreisvertrag und konventioneller Pauschalvertrag stellen nach wie vor
die klassischen Vertragsformen in Deutschland und Osterreich dar. Die damit
verbundenen Abwicklungsmodelle ,Einzelvergabe“ und GU/TU sind aber in
vielen Fallen nicht mehr geeignet, das enge Termin- und Kostenkorsett bei
Hochbauprojekten umzusetzen. Besonders bei Fast Track Projekten (FT-
Projekten) im Allgemeinen, bei solchen Projekten der Chip-Industrie im Be-
sonderen héngt ein frihestmdglicher RFE-Termin (=Ready for Equipment =
Start der Anlagen-Ausstattung) von einer moglichst kurzen Gesamtprojekt-
dauer ab. Da die Verkirzungsmadglichkeiten der Bauphase begrenzt sind,
kann nur durch Minimierung der Planungs- und Bauvorbereitungsphase Zeit
gewonnen werden. Diese kommt dem Produktionsbeginn und damit dem fur
Mikrochip-Investments entscheidenden, frihestméglichen Beginn des ROI (re-
turn on investment) zugute.

Deshalb sind neue Abwicklungsmodelle notwendig: Das GMP-
Abwicklungsmodell, kombiniert mit Programming und Conceptual Design (CD)
erfullt die Anforderungen von FT-Projekten in hervorragender Weise. Wegen
der notwendigen ,Single Responsibility-Anforderung” zur Vermeidung von
Schnittstellen erfolgt die Beauftragung eines Construction Managements (CM)
bzw. eines Design&Build Contractors (DBC) bereits auf Basis des CD. Die

Abwicklung erfolgt im ,Open Books Verfahren®, der AG hat Einblick in alle Pro-
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jektvorgénge. Unterschiedliche Incentive-Regelungen motivieren den DBC,
sein Planungs- und Abwicklungs- Know How zur Kostenminimierung einzu-
bringen. Der Erfolg von drei - unter Mitwirkung der Autoren nach ahnlichen
Modellen - abgewickelten Projekten bestatigt die Ausfuhrungen. Chancen und
Risken aus diesen drei Projekten werden am Ende zusammengefasst, wobei
die Projektdaten aus Geheimhaltungsgrinden leider nicht veréffentlicht wer-

den kdnnen.

Abstract

The ,unit-price-contract” is the common form of contracts in Germany and
Austria. However - this contract form is in many cases no longer appropriate to
meet the actual time- and cost-related requirements of building construction
projects. “Fast Track” Projects in particular - especially those in the microchip
sector - require a short and absolutely tight overall schedule, in order to
achieve the earliest possible RFE (ready for equipment) date. As the reduction
of the construction time itself is, in many cases, not realistic, only a reduction
in the design and preparation period is possible. To realise this idea, new pro-
ject processing models are required. One of the most useful such procedures
for handling fast track projects is the GMP-model (guaranteed maximum price
model) combined with programming and CD (conceptual design).

Because of the requirement for clear “single responsibility”, the Construction
Management (CM) resp. DBC (design and build contractor) is awarded the
contract on the basis of the CD. The process takes an “open books” approach
- as the Client is ideally involved in all project decisions. Various incentive
models are developed by the clients to offer the DBC extra encouragement to
save time and cost through the preparation of useful savings proposals.

We conclude this paper by outlining the chances and risks of three similar pro-
jects in which the authors were involved. Due to secrecy requirements, the

project data cannot be published.
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1. Ausgangssituation

Die Gesamtprojektzeiten — also die Zeiten zwischen Projektstart und Fertig-
stellung von Bauprojekten - sind einem standigen Druck nach immer weiterer
Verkurzung ausgesetzt. Dies gilt im Besonderen fir bestimmte Produktions-
gebaude wie z.B. jene der Mikroelektronik-Industrie. Durch die raschen Pro-
duktzyklen ist jedes Monat, um das mit der Produktion friiher begonnen wer-
den kann, mit enormen Erlésvorteilen verbunden, die fiir den wirtschaftlichen
Erfolg des Produktes entscheidend sind.

Projekte mit so extremen Zeitvorgaben werden im Folgenden als ,Fast Track“—
Projekte (FT-Projekte) bezeichnet.

Doch schon die ,normal“ schnellen Projekte haben in den letzten Jahren eine
fur viele Beteiligte unbefriedigende Entwicklung genommen. Im Folgenden soll
versucht werden, die Ursachen fur diese Entwicklung aus dem Faktor ,Zeit* zu
analysieren und mdgliche Losungsanséatze aufzeigen.

Die Aussagen beziehen sich aufgrund der personlichen Erfahrung der Autoren
auf den Bereich des Hochbaus, vieles wird jedoch auch auf andere Bereiche

Ubertragbar sein.

2. Die Grenzen traditioneller Vertragsformen

2.1. Bauvertragsarten

Am heimischen Baumarkt tUberwiegt der Typus des sog. Leistungsvertrages,
d.h. die Vergiltung erfolgt auf Basis der tatsachlich erbrachten und nachge-
wiesenen Leistung.

Aufwandsvertrage, also Vertrage bei denen die Abrechnung nach dem vom
Unternehmen getatigten Aufwand erfolgt, wie z.B. Stundenlohnvertrage und

Selbstkostenerstattungsvertrage, haben in Deutschland und Osterreich eine
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so geringe Verbreitung, dass in weiterer Folge nicht ndher darauf eingegangen
werden muss.

Es dominieren also die Leistungsvertrage, die in den Typus des Einheitspreis-
vertrages und des Pauschalvertrages mit seinen unterschiedlichen Auspra-
gungsformen unterschieden werden. Diese beiden Formen sollen naher be-

trachtet werden.

2.2. Der Einheitspreisvertrag

Der Einheitspreisvertrag stellt im Hochbau die klassische Werkvertragsform in
Deutschland und Osterreich dar. Die meisten einschlagigen Richtlinien, Nor-
men , Honorarordnungen etc. gehen von dieser Vertragsform aus. Meist ist
damit eine Projektorganisation verbunden, die eine Einzelvergabe der Bauleis-
tungen nach Gewerken bzw. Teillosen sowie die Erbringung der Planungsleis-
tung durch Einzelplaner/Fachplaner vorsieht.

Der Projektablauf sieht — zumindest theoretisch - eine Abfolge gem. Bild 1 vor.
Vorraussetzung fur eine konfliktfreie Bauabwicklung ist ein entsprechender
Planungsvorlauf, um die Vollstandigkeit der Leistungsbeschreibungen und die
Massenberechnungen hinreichend genau durchfiihren zu kénnen.

In der Praxis geht es naturlich jedem Bauherrn darum, die Gesamtprojektzeit
(Projektstart bis zur Fertigstellung) zu minimieren. Da die technischen Mdg-
lichkeiten der weiteren Verkirzung der reinen Bauzeit begrenzt sind, geht das
Bestreben der Bauherrn in erster Linie zu Lasten der Planungs- und Bauvor-
bereitungszeit. Eine Uberlappung der urspriinglich sequentiellen Prozesse mit
einer baubegleitenden Planung zahlt langst zum Normalzustand.

Dass der standige Versuch, die Planungsvorlaufe noch weiter zu verkirzen,
zu massiven Problemen fuhrt, liegt auf der Hand.

Die vertragliche Verantwortung der beteiligten Planer und ausfihrenden Fir-
men geht nach wie vor von einem Projektablauf gem. Bild 1 aus, wahrend die

Realitat sich langst gem. Bild 2 entwickelt.
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Die Planer sind gezwungen ihre Ausschreibungen sehr frihzeitig auf Basis
eines noch rudimentéaren Planungsstandes zu verfassen. Bis zur definitiven
Ausfiihrung unterliegt die Planung oft noch gravierenden Anderungen und Er-
ganzungen. Die ausfuhrende Firma stellt nunmehr — dem Grunde nach zu-
recht — Nachtrage fir nicht angebotene und beauftragte Positionen und/oder
Massenanderungen. Dies ist in der Regel mit einer Erhéhung der urspringli-
chen Auftragssumme verbunden.

Es beginnt das Ubliche Spiel: Der Bauherr unterstellt der ausfuhrenden Firma
— meist nicht ganz zu unrecht — tiberhdhte Angebotspreise fur Nachtragsposi-
tionen. Gleichzeitig werden dem ausschreibenden Planer fehlerhafte - weil un-
vollstandige — Formulierungen der Leistungsbeschreibung vorgeworfen.

Viel Zeit, Energie und Geld wird von allen Beteiligten aufgewendet um Forde-
rungen aufzubauen, abzuwehren oder zu dokumentieren, wer nun eigentlich
fur die aufgetretenen Mehrkosten verantwortlich ist.

Der wirkliche Grund liegt aber meist darin, dass ein Projektabwicklungsmodell
und eine Vertragsform gewahlt wurden, die eigentlich fiir einen Projektablauf

gem. Bild 2 nicht mehr geeignet sind.

2.3. Der Pauschalvertrag

Zur Vermeidung des oben angefiihrten Dilemmas versuchen viele Bauherrn
Pauschalvertrdge (z.B. Globalpauschalvertrag) mit einem Generalunterneh-
mer/Generaliibernehmer (GU/GU) oder Totalunternehmer/Totaliibernehmer
(TU/TU) abzuschlieRen.

Der Bauherr lasst also sein Projekt in seinem Verantwortungsbereich bis zu
einer bestimmten Tiefe planen und Uberbindet dann die komplette Ausfiihrung
einschlie3lich noch zu erbringender Planungsleistungen bis zur schlisselferti-
gen Fertigstellung an einen einzigen Vertragspartner zu einem garantierten

Pauschalfixpreis.
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Basis dieses Vertrages sind in der Regel die beim Vertragsabschluss vorlie-
gende Plane erganzt durch entsprechende Unterlagen (Bau- und Ausstat-
tungsbeschreibungen, funktionale Leistungsbeschreibungen 0.4.). Mit mehr
oder weniger geeigneten Vertragsbestimmungen (Vollstandigkeitsklauseln,
etc.) und einer maximalen Ubertragung von Risken an den Auftragnehmer
versucht der Bauherr Kosten- und Terminsicherheit zu erhalten.

Augrund der harten Konkurrenzsituation kalkulieren die Anbieter ,knapp“ bis
Zunterpreisig“, um den Auftrag zu erhalten. Risken werden kaum oder gar nicht
monetar bewertet.

Nach Auftragsvergabe wird professionelles Nachtragsmanagement betrieben.

Die besten Leute werden nicht fur die Erfullung des Auftrages eingesetzt, son-

dern analysieren das Vertragswerk hinsichtlich seines Nachtragspotentials.

Da die Ausschreibung naturgemald in einem noch frihen Planungsstudium
erstellt wurde, und Anderungswiinsche des Bauherrn mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlichkeit eintreten, werden die Nachtragsmanager fundig.
Der Bauherr ist nun seinerseits gezwungen, mit hochkaratigem Personalein-
satz den (teilweise Uberhohten) Mehrforderungen des Auftragnehmers entge-
genzutreten. Die Folge sind flr alle Beteiligten aufwéandige Streitigkeiten mit
Befassung von Schiedsgerichten oder ordentlichen Gerichten mit ungewissem
Ausgang.

Auch der Pauschalvertrag stellt daher in der Praxis in den seltensten Fallen
eine wirklich befriedigende L6ésung und schon gar keine Sicherheit fur eine tat-

sachliche Kostenobergrenze dar.

2.4. Mogliche Auswege

Was tun? Theoretisch ware es moglich, die Planungsvorlaufzeiten zu erhéhen
und damit vielen Problemen zu entgehen. Praktisch passiert das genaue Ge-

genteil. Vielen Bauherrn, besonders solchen aus bestimmten Branchen wie
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z.B. der Mikroelektronik-Industrie, sind die Gesamtprojektzeiten noch immer
zu lang. Der Produzent muss mit seinem Produkt nach einer Investitionsent-
scheidung noch schneller am Markt sein.

Da die traditionellen Vertrags- und Abwicklungsmodelle bei zunehmender Pro-
jektgeschwindigkeit vermehrt versagen, blickt man seit einigen Jahren auf den
internationalen Baumarkt, und dabei insbesondere in den anglo-
amerikanischen Raum.

Dort wurden— basierend auf einer wesentlich anderen Bautradition — einige
Vertrags- und Abwicklungsmodelle entwickelt, die auch fir den heimischen
Baumarkt interessant und Erfolg versprechend sind. Begriffe wie Construction
Management, , Design and Build, Partnering und Ahnliches machen die Run-
de.

Projekte mit extremster Zeitanforderung, wie eben aus dem Bereich der Mik-
roelektronik-Industrie, werden als ,Fast Track“-Projekte bezeichnet. Fir diese
hat sich das Vertragsmodell des ,Garantierten Maximalpreises (GMP) mit o-
pen books-approach” als geeignet herausgestellt.

Die grundlegende Funktionsweise und die gewonnenen Erfahrungen sollen in

den folgenden Kapiteln beleuchtet werden.

3. Der GMP-Ansatz bei Fast Track Projekten

3.1. Die Begriffe

Sowohl der Begriff ,GMP* (fur ,Guaranteed Maximum Price “ — garantierter
Maximalpreis) als auch der fir besonders schnelle Projektabwicklungen ste-
hende Begriff ,Fast Track (=FT)" stammen aus der amerikanischen Projektab-
wicklungskultur. Wahrend der GMP eine Verpflichtung des ausfiihrenden Un-
ternehmens bedeutet, gegentiber dem Auftraggeber unter allen Umstanden
eine Preisobergrenze einzuhalten, sind ,Fast Track-Projekte* solche mit inten-
siv Uberlappenden Planungs- und Projektphasen. In [3] findet sich als Definiti-

on fur ,Fast Track-Modelle*:
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.Beschleunigte Projektabwicklung vor allem durch Phasentberlappung®.

Eine allgemein gultige Definition fiir Fast Track-Projekte ist nicht verfigbar und
auch nicht zielfihrend, da Bauprojekte immer einzigartig sind und die Ver-
gleichbarkeit schon von der unterschiedlichen GréZenordnung her nicht még-
lich ist. Dennoch werden an dieser Stelle Eingrenzungen angegeben, die als

Richtwerte fur die folgenden Ausfiihrungen maf3gebend sind:

Gesamtprojektdauer< 15 Monate (Start Vorplanung bis RFE unabhé&ngig von
der GrofRenordnung der Errichtungskosten)

Planungs- und Bauvorbereitungsphase < 40% der Bauzeit

Start Vorplanung bis Baubeginn <5 Monate
Errichtungskosten: >20 Mio €
Komplexe Nutzungen wie z.B.: Anlagenbau, komplexe Produkti-

onsstatten, multifunktionale, inner-

stadtische Zentren u.a.

Wie aus den Charakteristika erkennbar, ist der besondere ,Zeitgewinn® ge-
genuber herkdbmmlichen Projekten in der relativ zur Gesamtprojektdauer sehr
kurzen Planungs- und Bauvorbereitungsphase zu sehen. Wahrend diese Ubli-
cherweise 60 bis 80% der Bauzeit und mehr betragt, ist sie bei Fast Track Pro-
jekten mit ca. 30 bis 40% &aulRRerst knapp bemessen und kommt einer Halbie-
rung des Planungsvorlaufes gleich. Da die Bauzeit selbst meist nur marginale
Zeitreserven aufweist, ist die zeitliche Optimierung und Parallelschaltung der
Planungsschritte im Sinne eines ,Simultaneous Engineering” unter Einbezie-
hung der Erfahrungen des ausfihrenden Unternehmens die einzige Moglich-

keit der Reduktion der Gesamtprojektdauer.

Bei diesen Anforderungen versagen herkémmliche Abwicklungsmodelle. Ein-

zelplaner und Einzelvergaben wirden viel zu viel Koordinations- und Abstim-
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mungszeit bendtigen, ein GU wiirde viel zu spat ins Projekt eintreten um sein
Know-How noch rechtzeitig einbringen zu kdnnen. Alternativmodelle mussen
daher drei wesentliche, Uber herkdbmmliche Modelle hinausgehende Anforde-
rungen erfillen:
Single Responsibility gegenltber dem Auftraggeber (ein Verantwort-
licher und kurze Entscheidungswege), tibernommen durch ein CM
und/oder einen GU = DBC (Design Build Contractor)
Einsatz eines ,Motivationsmodells” statt eines ,Konfrontationsmo-
dells* zur Schaffung einer ,Win-Win-Situation®; ermoglicht durch
GMP-Modell
Einbringung des Optimierungs-Know-Hows des CM bzw. des DBC

sowohl in der Planungs- als auch in der Ausfiihrungsphase

3.2. Single Responsibility

Dieser Anspruch kann auf verschiedene Weise erflllt werden: Wahrend im
angloamerikanischen Raum die ,single responsibility* vom CM bereits in der
Phase der Projektvorbereitung tibernommen wird, erfillt diese Funktion im eu-
ropdischen Raum der Projektmanager und /oder Generalplaner. In der Pla-
nungs- und Ausfuhrungsphase hingegen hat die single responsibility ein ge-
samtverantwortlicher Unternehmer, ein GU (Osterreich, Deutschland) oder in-
ternational der DBC (Design Build-Contractor).

Immer wieder Ubernimmt aus Grinden der Projektokonomie (z.B. Entfall von
aufwandigen Einarbeitungsphasen) das CM auch die DBC-Funktion in ,Perso-
nalunion“. Dieses Modell ist allerdings im deutschsprachigen Europa noch re-
lativ selten. Dabei ist die Tendenz festzustellen, dass solche CM bzw. DBC
nicht mehr zwangslaufig Baufirmen sein mussen.

Vielmehr rekrutieren sich solche Anbieter je nach Objektnutzung entweder aus
dem Kreis von Technikunternehmungen, aus dem Bereich der Bautrager oder
sogar aus dem Kreis der Projektsteuerer. Je komplexer die Projekte sind, um-
so maldgeblicher werden statt der reinen Bauabwicklungs- die Planungs-,

Fuhrungs- und Steuerungserfahrung. Aul3erdem ist die systembedingt erfor-
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derliche Optimierungsleistung (=Value Engineering) immer planungsgesteuert,
was ohne Weiteres von einem Projektsteuerer mit Planungserfahrung abge-
deckt werden kann.

Umgekehrt erbringen die groen Bauunternehmungen immer weniger Eigen-
leistungen, sondern beschrénken sich auf die Projektleitung verbunden mit der
technischen Projektfihrung. Auch aus diesem Gesichtspunkt kann daher be-
rechtigterweise von einem ,Construction Management* gesprochen werden,
wenngleich ein ,CM européischer Pragung“ meist erst knapp vor oder in der
Phase der Ausfiihrungsplanung beauftragt wird. Hier fehlt also die Verantwort-
lichkeit fur die Projektvorbereitungsphase.

In weiterer Folge wird — aus Gruinden der leichteren Lesbarkeit und wegen der
groRReren Gebréauchlichkeit — nur mehr vom DBC gesprochen und fur die be-
trachteten Fast Track-Projekte angenommen, dass der DBC auch die CM-
Funktion in der Ausfuhrungsphase in Personalunion mit Ubernimmt. Seitens

des AG ist als Kontrollfunktion dann nur mehr ein Controlling erforderlich.

3.3. Motivationsmodell , GMP*

Statt der herkdbmmlichen Vertragsmodelle bietet sich das GMP-Modell [1] fr
Fast Track Projekte als neues und adaquates Abwicklungsmodell an. Es ver-
langt die moglichst friihzeitige Einbindung des DBC, um das Planungskonzept
unter Nutzung des Know Hows des DBC zu optimieren und dennoch einen
kirzestmoglichen Planungsprozess zu garantieren. Der GMP-Nehmer wird
naturlich nur dann mit Engagement den Optimierungsprozess vorantreiben,
wenn er an den dadurch entstehenden Kosteneinsparungen finanziell ,erfolgs-
,-beteiligt wird, siehe unten. Ohne diesen ,Motivationsdruck® ist das Modell
nicht zielfihrend einsetzbar. Fiur die finanzielle Beteiligung an der Einspa-
rungssumme sind verschiedenste Variationen madglich, eine bewéhrte, von ei-
nem grofden Automobilhersteller propagierte Variante mit abgestuftem Incenti-
ve, ist unten erlautert.

Dieses Modell ist nur unter der Voraussetzung realisierbar, dass zwischen AG

und DBC ein offenes Vertrauensverhéltnis herrscht, die Abwicklung erfolgt da-
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her im ,,Open Books“-Verfahren, bei dem der AG fir alle Projektvorgange, also
auch die Vergaben, ein passives Informationsrecht hat. Dieses Verfahren ist
allerdings nicht fur alle Projektarten moglich, insbesondere dann nicht, wenn
grol3e Massen- und Qualitatsunsicherheiten herrschen. Dies ist insbesondere
im Tiefbau, im Speziellen im Tunnelbau der Fall. Bei solchen Projekten kann
das Modell daher nicht angewandt werden.

Der Projektablauf unter Anwendung des GMP-Modells bei Fast Track Projek-

ten ist im Folgenden beschrieben.

3.4. Optimierungs- Know How des DBC

Je nach Projekttyp werden die DBC-Anbieter vom AG festgelegt. Sofern der
AG sach- und fachkundig ist, wird er diese Auswahl alleine treffen. Sehr oft
bedient er sich aber in Europa eines Unternehmens, das wahrend der Projekt-
vorbereitung die Projektleitung und wahrend der gesamten Ausfiihrungsphase
das Controlling Gbernimmt. In Amerika hingegen witrde diese Funktion durch
das CM abgedeckt werden, das in der Ausfihrungsphase trotz einer DBC-
Beauftragung eine wesentlich starkere Fuhrungsrolle Gbernimmt als dies in
unseren Breiten auf Grund der hohen Eigenverantwortung der ausflihrenden
Unternehmungen notwendig ist.

Bei hohem Technik-Anteil des Projekts wie z.B. in der Chipindustrie kommen
die DBC-Anbieter fast ausschlieBlich aus dem Kreis von Technik-
Unternehmen. Fir den AG ist wichtig, dass in der Planungsphase nicht nur
das Abwicklungs- sondern auch das Prozess Know How des DBC flr die Op-
timierung der Planung und der im Gebaude vorgesehenen Funktionen einge-
bracht wird. Damit der DBC durch die Optimierung und die Kosteneinsparung
nicht ,bestraft* wird, gesteht der AG dem DBC von den erzielten Einsparungen
einen Incentive zu. Dieser Incentive deckt auch den Aufwand des DBC durch

die Optimierung = (Value Engineering) ab.

DOCU_Eignung_GMP_Modell_2003_03_29 TAU_GHU_Homepagefassung.doc



12
veroffentlicht in: Der Bauingenieur Band 77, Oktober 2002, S. 484ff

3.5. Fast Track-Ablauf bei Einsatz des GMP-Modells

3.5.1. Programming und Conceptual Design (CD)

In der Planungsphase werden die Grundlagenermittiung im Rahmen einer
konzentrierten Programming- und die Vor- und Entwurfsplanung sowie Funkti-
onale Leistungsbeschreibung zu einer ,Conceptual Design-Phase” (CD) zu-

sammengefasst, Bild 3.

Die Programmingphase wird in Workshop-Form unter Fihrung der fir das Ge-
samtprojekt designierten Projektleitung abgehalten. Diese Projektleitung tber-
nimmt die FUhrungsrolle bereits in der Startphase des Projekts, wobei in
Deutschland und Osterreich dann nicht vom ,CM* sondern vom Projektmana-
gement (,PM*) bzw. der Projektsteuerung (,PS*) die Rede ist.

Teilnehmer am Programming sind die verschiedenen Fachleute des AG als
Nutzervertreter, die Projektleitung, der/die General- und alle Fachplaner und
wichtige Behordenvertreter. Die frihzeitige Einbeziehung letzterer ist zur Si-
cherstellung eines friktionsfreien Projektablaufes besonders wichtig, um zu
erwartende Auflagen rechtzeitig in die Planung einzubeziehen.

In der anschlieenden CD-Phase mit funktionaler Leistungsbeschreibung un-
ter Nennung aller spezifischen Kenndaten (Specifications = ,Spec’s") wird der
Leistungsumfang so umfassend wie mdglich beschrieben (Ausschreibung mit
Leistungsprogramm), dass potentielle DBC-Anbieter (Design- & Build —
Contractors) eine verbindliche Preisobergrenze (=GMP) anbieten kdnnen.
Diese Preisobergrenze muss samtliche Anforderungen des CD und der Funk-
tionalbeschreibung umfassen, da ein spateres Nachbessern des Preises nicht

maoglich ist.
3.5.2. Die Auswahl des DBC

Auf Basis des CD bieten ausgewahlte DBC-Kandidaten unter Wettbewerbsbe-
dingungen einen GMPmnhax an. Die technischen Verhandlungen mit den Bietern

werden auf Basis der Funktionalbeschreibung gefuihrt, Anpassungen vorge-
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nommen und schriftlich festgehalten, soweit erforderlich. Der Vertrag — bei
dem auf juristischer Ebene diskutiert wird, ob es ein Werk- oder Gesellschafts-
vertrag ist [4], weil durch die angestrebte, gemeinsame Optimierung zwischen
AG und DBC nicht nur eine Werkleistung vereinbart sondern ein gemeinsamer
Erfolg angestrebt ist — wird auf Basis des CD mit Leistungsprogramm und der

Anderungen gemaR Schlussverhandlung(en) abgeschlossen.

3.5.3. Die Aufbauorganisation vor und nach Beauftragung des DBC

In der CD-Phase ist die Projektorganisation sehr einfach: Der AG beauftragt
einen oder mehrere Planer, die entweder unter der Projektleitung des AG oder
unter Fuhrung eines CM bzw. einer Projektsteuerung das CD gemeinsam un-

ter Einbeziehung der Nutzervertreter erarbeiten, Bild 4.

Nach Beauftragung des DBC kann die Aufbauorganisation wie folgt aussehen,
wenn ein oder mehrere Generalplaner im Auftrag des DBC eingeschaltet sind,
Bild 5:

Ziel der Organisationsform muss in allen Fallen die single responsibility ver-
bunden mit kurzen Entscheidungswegen sowohl in der AG- als auch in der
DBC-Organisation sein. Ein fachlich hochqualifiziertes Controlling, das unbe-
dingt schon in der CD--Phase zur Wahrung der Kontinuitat eingeschaltet sein
muss, unterstitzt den AG bei der Qualitdts- und Abwicklungskontrolle des
DBC.

3.6. Der Zeitvortell

Selbst bei raschen Standard-GU-Abwicklungen betragt der Zeitraum von Pla-
nungs- bis Ausfiihrungsbeginn bei Projekten mittlerer Schwierigkeitsklasse mit
einer GroRenordnung, wie sie fir die Definition von FT-Projekten angegeben
wurde (ab ca. 20Mio €) ca 8 bis 10 Monate. Dabei sind schon Parallelitdten

und Uberschneidungen von Planungsablaufen berticksichtigt, Bild 6:
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Bezogen auf eine angenommene Bauzeit von ca.10 Monaten wirde der Anteil
der Planungszeit ca. 80% betragen. Diese Zeitachse ist z.B. fiur Mikroelektro-
nik-Projekte wesentlich zu lang. Die Produktzyklen sind so kurz, dass es sein
kann, dass in 12 Monaten das geplante Produkt bereits veraltet ist. Daher
muss die Planungsphase um mindestens die Halfte gekirzt werden. Dies be-
dingt aber ein tragfahiges Vertrauensverhaltnis zwischen AG und DBC, da
durch die Verkirzung der Planungsphase die Angebotsunterlagen fir den
DBC wesentlich weniger scharf definiert sein werden als im herkdmmlichen
Projektablauf. In gewisser Weise ist daher der AG dem DBC ,ausgeliefert”, da
dieser versuchen wird, Schwachen der Leistungsbeschreibung zu seinem Vor-
teil zu interpretieren. Daran wird auch das GMP-Modell nichts andern, nur wird
der AN versuchen, Konfliktlbsungen im Sinne des Optimierungsprinzips zu er-
reichen. Wenn es ihm gelingt, die verlangten Anforderungen kostenginstiger

umzusetzen, profitieren sowohl AG als auch DBC davon.

Fur den Zeitablauf bedeutete dies bei einem Beispielprojekt (Errichtungskos-
ten ca. 54 Mio€) gegeniber der herkémmlichen Abwicklung, Bild 6, eine Ein-
sparung von ca. 4 Monaten, Bild 7:

Unter der Voraussetzung einer Bauzeit von 12 Monaten ergab sich ein Zeitan-
teil der vorlaufenden Planungsphase von ca.33%. Das bedeutete unter der
Annahme einer ,regularen® Vorbereitungszeit von 8 Monaten eine Halbie-
rung(!) derselben. Durch die Konzentration des Planungsprozesses in der CD-
Phase mit direkt anschlieender und wahrend des DBC-Auswahlprozesses
laufender Genehmigungsplanung konnten mehrere Monate an Planungszeit
gespart werden. Dies insbesondere deshalb, da sofort nach Beauftragung des
DBC auch dieser in den Planungsprozess eingebunden wurde und sein Know
How in die Planung und Bauvorbereitung im Sinne einer Optimierung ein-
brachte. Bei einem ahnlichen, aber mehrfach gréReren Projekt (Errichtungs-
kosten ca. 300 Mio €) konnte durch eine vergleichbare Vorgehensweise die

Projektvorbereitungsphase sogar inklusive der erforderlichen V&E-Planung
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(Vorhabens- und ErschlielBungsplanung) auf nur 35% der Bauzeit gedrickt

werden.

3.7. Incentive-Regelungen

Die angebotene Obergrenze, der Guaranteed Maximum Price“ (GMP) kann in
der Abrechnung durch den DBC nicht tiberschritten werden, jede Uberschrei-
tung zahlt der DBC zu 100%, Bild 8.

Zur Erhohung der Motivation des AN, entsprechende Anstrengungen in der
Optimierungsphase zu unternehmen, wird bei Unterschreitung des GMPmax
ein Bonus vereinbart [1] S134ff. Dieser wird i.a. als Prozentsatz der am Projek-
tende festgestellten Unterschreitung des GMPmax an den AN ausbezahit. Ubli-

che Incentives betragen zwischen 15 und 50% der Unterschreitung. Der Bo-
nusverlauf kann konstant, oder degressiv-kumulierend abgestuft sein, Bilder 9
und 10. Diese Abstufung sollte vom AG immer danach vorgegeben werden,
wie sehr er den DBC fir Einsparungen ,belohnen® will, wie prazise die GMP-
Vorgabe ist und wie scharf vom DBC kalkuliert werden kann oder wie hoch
das Einsparungspotential vom AG eingeschatzt wird. Bei sehr préziser Vorga-
be und geringem Einsparungspotential wird der Bonus bei geringen Unter-
schreitungen hoch sein, bei grol3eren Unterschreitungen hingegen prozentual

gegen Null gehen, Bild 10.

Der prozentual konstante Verlauf ist der einfachste, bevorteilt aber jenen DBC,

der mdoglichst viel ,Reserve” in der Kalkulation einrechnet. Deshalb sehen

manche Bauherren vor, den Incentive nicht vom GMPmhax sondern vom

GMPcontract zu berechnen. Der GMPcontract Wird nach Vorliegen von ca. 70%

der Vergabeentscheidungen zwischen AG und DBC einvernehmlich festge-
legt, Bilder 11 und 12. Diese Regelung hat nach der Erfahrung der Autoren
aber den Nachteil, dass sie letztlich auf der Freiwilligkeit des DBC beruht, die

natdrlich je nach Projektsituation nicht immer gegeben ist.
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Daher besteht die Weiterentwicklung im abgestuften Incentive-Verlauf, Bild 10.
Je knapper das Abrechnungsergebnis am GMP liegt, desto h6her soll der an-
teilige Bonus absolut sein. Diese Regelung ersetzt die Notwendigkeit, einen
eigenen ,GMPonract VEreinbaren zu mussen. Der Incentive wird vom GMP ax
ermittelt, der unter Wettbewerbsbedingungen ,scharf* verhandelt wird.

Um den DBC-Anbieter in der Angebotsphase anzuhalten, mdglichst realisti-
sche GMP-Werte anzubieten, sollte die Bonusvereinbarung daher nicht linear
sondern — bezogen auf steigende Prozentséatze der Unterschreitung — degres-

siv-kumulierend vereinbart werden, Bild 10.

3.8. Anderungswesen

Ausgenommen von der GMP-Grenze sind Anderungen, die das CD &ndern
und die der AG gesondert beauftragt, und zwar durch Unterfertigung so ge-
nannter ,Change Order Notices* (CON). Was als Anderung gegeniiber dem
CD qilt, hangt von der Prazision der Formulierungen des CD ab, bleibt aber in
manchen Fallen jeweils dem Verhandlungsgeschick das AG bzw. des DBC
vorbehalten. Unabdingbar ist daher die Festlegung eines Prozederes, das die
Kostenermittlung von Anderungen eindeutig regelt. Notwendig sind Einheits-
preislisten, die wichtige, erwartete Positionen enthalten, und deren Einheits-
preise im Zuge des GMP-Wettbewerbes abgefragt werden.

Im Normalfall sollte vor Ausfiihrungsbeginn von Anderungen eine kaufmanni-
sche Vereinbarung zwischen AG und DBC getroffen werden. Besonders bei
Fast Track Projekten ist dies nicht immer mdglich. Im Fall von Streitigkeiten
bietet sich daher zur Schlichtung die in [5] propagierte ,base ball arbitration”
an. Dabei werden die Vertragspartner angehalten, innerhalb von einer be-
stimmten Zeitspanne (z.B. 4 Wochen) jedes Problem aus dem Anderungstitel
zu l6sen. Sollte dies nicht moglich sein, tritt die ,base ball arbitration® in Kraft:
Jeder Vertragspartner gibt dem jeweils anderen sein ,Letztoffert* bekannt. Lie-
gen die Vorschlage weniger als einen bestimmten Prozentsatz auseinander
(z.B. 10%), wird die Differenz halbiert und eine LOsung ist gefunden. Ist die

Differenz grof3er, wird ein bereits zu Vertragsabschluss definierter Schiedsrich-
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ter eingeschaltet, der die Kompromissvorschlage nicht kennt. Er erarbeitet ei-
nen unabhangigen Losungsvorschlag. Wer seinem Vorschlag naher liegt, ge-
winnt das Verfahren mit dem néher liegenden Wert.

Dieses Verfahren soll sicherstellen, dass die Vertragsparteien moglichst realis-
tische Kompromissvorschlage erarbeiten, damit nicht auf Grund des Verfah-

rens ein ,Sieger” ermittelt werden muss, Bild 13.

4. Chancen und Risken des GMP bei Fast Track Projek-
ten

Die in [1] S.159ff aufgelisteten Chancen und Risken sowie Erfahrungen der
Autoren sollen im Folgenden speziell fur Fast Track Projekte aufgezahlt und

dokumentiert werden.

4.1. Chancen

- Kostensicherheit fir die Bau- und Infrastrukturleistung wird in besonders
friher Projektphase erzielt. Da die Investitionsrechnung des Nutzers neben
der Bau- und Infrastruktur noch viele andere Unsicherheiten umfasst, kann
nach Absicherung der Kosten fir Bau- und Infrastruktur im Equipmentbe-
reich wesentlich besser disponiert werden.

- Die durch den Open-Books-Ansatz unterstitzte, partnerschaftliche Atmo-
sphare ist besonders bei technisch anspruchsvollen Projekten, die unter
hohem Zeitdruck ablaufen, ein wichtiger Erfolgsfaktor; eine Streitminimie-
rung mit allen positiven, wirtschaftlichen Effekten ist die Folge. Der Bauherr
hat trotzdem hohe ,Konsumentensouveranitat* [1] S.166 und ist in seinen
Entscheidungen weitgehend ungebunden.

- Durch den technisch hohen Anspruch von FT-Projekten im Produktionsbe-
reich ist die moglichst frihe Einbeziehung von Planungs- und Abwicklungs-
Know-How des DBC in die Projektplanung entscheidend; dies ist durch den

CD-Ansatz mit GMP-Contract gegeben
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- Ein qualifiziertes Value-Engineering ist integrierender Vertragsbestandteil
des DBC. Ziel ist die durch AG und DBC gemeinsame Kosten- aber auch
Funktionsoptimierung des Projekts unter Einbeziehung des Know-Hows
des DBC.

- Bei Fast Track Projekten kommt auf Grund der unbedingt notwendigen
»Single Responsibility* meist ein DBC zum Zuge, weil die Planung im Sinne
der Optimierbarkeit ein wichtiger und notwendiger Bestandteil des Leis-
tungspaketes des DBC ist. Da wegen der Notwendigkeit der frihen Beauf-
tragung mit gewissen Unsicherheitsfaktoren ein Pauschalvertrag nicht in
Frage kommt, ist das GMP-Modell mit Open Books Approach fur FT-
Projekte das Mittel der Wahl. Um die Organisationsebenen gering zu hal-
ten, tbernimmt der DBC in Personalunion meist auch die Funktion des CM.
Die Interessen des AG vertritt ein hochqualifiziertes Controlling. Dies ist in
Europa auf Grund der hohen Eigenverantwortlichkeit der ausfiihrenden Un-
ternehmen durchaus Ublich, wahrend im angloamerikanischen Raum tber
dem DBC ein CM in Linienfunktion die Interessen des AG vertritt.

- Die Projektkenntnis des AN ist schon friihzeitig gegeben und der DBC steht
auf Grund des gewahlten Procederes wesentlich friher fur das qualifizierte
Value-Engineering zur Verfigung. Daher ergibt sich ein nicht zu unter-
schéatzender Zeitgewinn in der gesamten Projektabwicklung (Planung und
Ausfuihrung); dieser Zeitgewinn ist in der Projektvorbereitung aus der Erfah-
rung der Autoren mit 30 - 40% bezogen auf die Bauzeit anzusetzen

- Target Contracts, wozu der GMP gehort, fihren nicht zur Maximierung der
Forcierungs- und Behinderungserlése des DBC sondern zur Incentive-
Optimierung bei effizientem Value-Engineering des DBC.

- Das trotz GMP unvermeidliche Anderungswesen kann durch Spezialrege-
lungen (z.B.: base ball arbitration [5]) zum beiderseitigen Vorteil der Ver-

tragspartner systematisiert werden

4.2. Risken
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Ein wesentliches Risiko liegt im besonders friihen Zeitpunkt der Festlegung
von CD und Funktionaler Leistungsbeschreibung. Viele Details sind noch
nicht definiert, so dass der ,globalen* Formulierung der Leistungsbeschrei-
bung hoéchste Wichtigkeit zukommt. Diese muss die funktionalen Erforder-
nisse des Projektes zielsicher umschreiben, um spéatere Nachtrdge zu mi-
nimieren

Die Einschrankung des Wettbewerbs ist ein weiteres Risiko, da bei grof3en
Projekten der Kreis der mdglichen, leistungsfahigen Anbieter stark einge-
engt wird. Nicht zuletzt deshalb kommen auch leistungsfahige Projektsteu-
erer als Auftragnehmer fir GMP-Contracts in Frage, um den Kreis der An-
bieter zu erweitern.

Durch unklare Beschreibungen in CD und Funktionaler Leistungsbeschrei-
bung kann es zu Uberhohten GMP-Angeboten kommen, da die Anbieter ei-
nen hohen Risikozuschlag kalkulieren missen. In solchen Fallen wird es

sinnvoll sein, ein zweistufiges DBC-Auswahlverfahren durchzufiihren. Da-
bei wird in der ersten Stufe ein GMPmnax abgefragt, in der zweiten Stufe
wird mit einem eingeschrankten Teilnehmerkreis (meist maximal drei) ein
GMPcontract Verhandelt. Fur FT-Projekte ist dieses Verfahren wegen der zu

langen Zeitachse aber ungeeignet.

Wenn die Qualitatsvorgaben des AG unklar oder auf Grund des Projektes
nicht prazise formulierbar sind, ist das GMP-Verfahren nicht geeignet. Das
Anderungspotential ist so hoch, dass die GMP-Grenze vom DBC massiv
aufgeweicht werden musste und dies daher der Intention des Modell zuwi-
derlaufen wiirde.

Durch die minimierte Planungszeit und die rasche Abwicklung kénnen Pla-
nungs- und Ausfuhrungsfehler nur durch erhéhte ,Quality-Assurance” ver-
hindert werden, wodurch ein entsprechender Personaleinsatz notwendig
ist. Je nach Vertragsmodell missten Planer und Ausfiihrende diesen Per-
sonaleinsatz auch kalkulieren, was zu einer Verteuerung des Projekts fuh-

ren kann.
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5.  Weiterentwicklung des GMP-Modells

Wenn AG und AN immer wieder bei ahnlichen Projekten zusammenarbeiten,
kann das GMP-Modell zum ,Partnering” weiterentwickelt werden [1] S.31ff.
Dabei wird das ubliche Werkvertragsverhaltnis zu einem ,Partnerschafts-
Verhaltnis“ ausgebaut. Durch regelmalRige Kommunikation, unterstitzt durch
gemeinsame Workshops, die auch strategische Komponenten beinhalten, wird
das gegenseitige Vertrauen vertieft. Entscheidend ist dabei, dass bei gleichar-
tigen Projekten mdoglichst auch von beiden Partnern die gleichen Bearbeiter
eingesetzt werden. Partnerschaft entsteht letztlich nicht zwischen anonymen

Organisationen sondern zwischen handelnden Personen.

6. Ausblick

Das GMP-Modell befindet sich im deutschsprachigen Raum nach wie vor in
einer Entwicklungsphase. Erste Erfahrungen fur Fast Track Projekte, bei de-
nen es sehr auf eine konstruktive, partnerschaftliche AG-DBC-Beziehung zur
Erreichung von besonders ambitionierten Projektzielen ankommt, zeigen, dass
das Modell dazu hervorragend geeignet ist. Es bleibt zu hoffen, dass durch
dieses Modell bei weiteren Projekten die aufgezeigten Chancen zum Vortell

von Auftraggebern und Auftragnehmern genutzt werden kdnnen.
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Glossar:

CD Conceptual Design

CM Construction Managment

DBC Design Build Contractor

FT fast track — Uberlappung der Projektphasen
GMP Garantierter Maximalpreis (= guaranteed maximum price)
GU Generalunternehmer

GU Generaliibernehmer

PM Projektmanagement

PS Projektsteuerung

RFE ready for equipment

ROI Return on Investment

TU Totalunternehmer

TU Totallilbernehmer

VE Value Engineering
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