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Plan statt
Skandal

VON WALTER RUCK

andlaufig herrseht die Mei-
Lrumg vor, dass ein Bauplan
vollkemimen ausreicht. um
vin Haus 7w errichten. Neben der
kreativen und kanstruktiven Pla-
nung wird der dritte Planungs-
schritt aher mejst vollkommen
vernachlissigr, niimlich die dis-
positive Planung. die die Entei-
lung der Ressourcen heinhalter.
Im angloamerikanischen Kaum
sind alle drei Planungsschritte be-
reits ahgeschlossen, ehe der erste
Spatenstich  erfolgr. Hierzulande
glaubt man aber nach wie vor, da-
rauf verzichien oder wihrend der
Banarbeiten weiterplanen zu kon-
nen. Dies mag bei Klelnen Bauvor-
haben noch verzeihbar sein. bei
Grofiprojekten  werden  dagegen
I'rajekunanager  engagiert, die
bavbegleitend die feblende Vor-
planung kaschicren wollen - und
scheitern: Dann st plétzlich ein

Wo vorher die Planer
versagten, folgt nachher
ein Bauskandal.

Bauskandal, wo vorher ein Planer-
versagen war. Verantwortlich sind
also nicht. wie man immer wieder
hort und liest, die ausfilhrenden
Baufirmen, sondern Projektmana-
ger. die bereits mit dem Erstellen
wines Netzplanes tiberfordert sind.
sie gauken zwar durch ibr Aufire-
ten planerische Kompetenz vor
doch handelt es sich dabei allze
oft nur um Bessenwisserei. Dem
Bauablanf wird durch Vorauspla
nung geholfen und nicht durch
begleitende Ad-hoc-Entscheidun-
wen Funkgonierende Abliufe ba-
sieren aufl einer verdasslichen Res-
sourcen- und Ablaufplanung und
nichr auf der Produktion von ei-
gentlich entbehrlichen Protokel-
len. Allzu oft {iberschwemmen sie
alle Beteiligten mit einer nutzle-
sen Papierflut, die kein emziges
Problem [ost. sondern es besten-
falls kommentiert, Es kanimt, wie
es kommen muss:s Die Kosten
tiberschreiten das veranschlagte
Gesamthudget, die Suche nach
demn Schuldigen beginnt.

Richtige Techniker dagegen pla-
netr zuerst und fithren dann aus.
Ein Zugang, der sich bewiihrt hat.
wie man aus der jahrhunderte-
alten Tradition der Banmeister er-
kennen kann
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Ligenregie oder Full Service?

VERGABE. Die grofse Frage bei kleinen und grofen Bauprojekten: Soll ein Generalunter-
nehmen betraut oder Aufiréige direkt an die einzelnen Professionisten vergeben werden?

VON WOLFGANG POZSOGAR

as Hir den privaten 1laus-
baucer Neuland  darstellr,
1t fitr Paul Sreurer, bey der

Gesiba verantwortlich fiir den Bau-
bereich, tigliche Routine Rund
1000 Wohmembieiten hat das Un-
ternehmen derzeit in Baw Wie der
private Hausbauer fragt sich auch
Steurer bei der Vergabe jedes Pro-
jekts, ob er einen Generalunter-
nehmer betrauen soll, der die
gesamte Abwicklung  durchftibig,
oder dic Anfuriige direkt an die ein-
zelnen Handwerker und - Raufir-
men vergeben soll.

Keine pauschale Empfehlung
Ein generelle Regel daftir hat Steu
rer micht, L Es ist eine individuelle
Entscheidung. die von einer Reihe
von Faktoren abhangt”, beantwor-
tet er die Frage. die unter kleinen
und noch mehr unter grofien Bau-
herren fiir hitzige  Diskussionen
sorgt. Als Vorreile des Generalun-
ternehmers sieht der Gesiba-Bau-
chel eine gewisse Preisgarantie,
geringeren Aufwand und Kleineres
Risiko ,weil man nicht mit 20 Pare-
nern zusammenarbeitet. sondern
mit cinem, der die Verantwortung
fiir alle anderen wrigt”, meint Steu-
rer Dass grundsiitelich mit einem
Generalunternehmer immer alles
plate lauft, denkt er allerdings
nicht: Letztendlich hingt es von
den handelnden Partnern ab. ob
ein Projekt ein Erfolg wird.”

Die  Bundesimmobiliengesell-
schaft, BIG, sicht die Frage Gene-
ralunternehmer oder Einzelvergabe
chenfalls differenziert. | Prinzipiell
hevorzugen wir die Emzelvergabe,
aber es gibt immer wieder Ausnah-
men®, erzihit Clandius Weingrill,
Vergaberechtsspezialist  der  BIG
Die Einzelvergabe bringt in seinen
Augen den Vorteil. dass durch die
Ausschreibung der einzelnen Ar-
beiten der Wetthewerh besser pe-
nutzr werden kann: Hicer kammen
Nein- und Mittelbetricbe zum Zug
und nicht nur ein grofer General-
unternchimer, das wirkt sich auf die
Angebote aus”, sagt Weingrill,

Auch sieht er in der Finzelverga-
he hessere Steuerungsmaglichkei-
ten: Entwicklungen im Zuge des

I}

Ein liefert das

Idealbild, das In der Regel zumindest mit hheren Kosten erkauft werden muss,

Projekts kinnen bei spaterer Ver-
gabe einzelner Auftrige berick-
sichtigt werden. .Bei Generalun-
ternehmen, wo vor Baubeginn alle
Detalls vertraglich fesigelegt sind,
kosten nachirdigliche Verinderun-
gen oft viel”, so Weingrill. A priori
schlieRt aber auch die Bundes-
immobiliengesellschaft die Verga-
be an eiben Generalunternehmer
nicht aus: .Bei besonders komple-
xen Projekien ist es etwa aus Griin-
den der Haftung vorteilhaft, einen
Ansprechpartner zu haben.”

Eher eine Priferenz fiir einen
Baupartner zeigl die Buwog. ,Wir
setzen seit Jahren praktisch nur auf
Vergabe an Generaluniernehmen”,
erklirt Gerhard Schuster von der
Buwog-Geschaftsfiihrung,  Durch
die Marklentwicklung kiinnte die-
se klare Praferenz allerdings bald
ein Ende haben. In den letzten Jah-
ren sank in Wien die Zah| der Bau-

rene Gerhard Schuster ortel, dass
der nachlassende Wettbetverb Aus.
wirkungen auf die Preise hat ,Wir
tiberlegen jerzr bei jeder Vergube,
ob es nieht glinstiger wiire, preis-
kritische Aufgaben, die von der Ri-
siknsituation und den Schnittstel-
Ten gut vom Generalunternehmer
getrennt werden kannen, einzeln
zuvergeben

'INFO VERGABE

m Bavauftrage konnen direkt an
die verschiedenen Unternelimen
vergeben werden. Die Arbeiten
missen dann selbst dberwacht
und Koordiniert werden. Wird ein
Generaluntemehmer mit dem Bau
betraut, ist dieser fir die Vergabe
und Leisturigen verantwortlich, Er
tragt damit den Grofitail der mit

Haus, ohne dass sich der Auftraggeber um Details kiimmem muss. Fip

[T —

In cine ganz andere Richtung
geht man bei den OBR. In einem
Kommentar in der Bauzeitung for-
derte Inmobilienmanager Claus
Stadler .mbglichst umfassende
Teistung aus ciner Hand"

Ruf nach Totalunterehmer
Er wiinscht sich anstelle des Gene-
ralunternchmers den Totakanter-
nehmer. der ganzheitlich an Pro-
jekie herangeht und Lvon Planung
bis zur Umsetzung inklusive Koor-
dination der Planer und Subunter-
nehmer” sein Know-how dem Auf-
traggeber zur Verfugung stellt.

Eine solche umfassende Betreu-
ung —in kleinerer Form - empfeh-
len Experten auch dem privaten
Bauherrn. Baumnewster Karl Ko-
bierski vom Wiener Bauunterneh-
men Hammerl meint etwa: Bau-
herren ohne fachliche Ausbildung
und Erfahrung sind mit einein An-
sprechpartner fiir das gesamten
Projekt gut beraten”.

unternchmen, die als Generalun-  dem Bau verbundenen Risken.
ternehmer filr GrofRt 1 fungie-
PROJEKTMANAGEMENT

Gut geplant ist halb gebaut

Exakte Ablaufplanung sorgt fiir die giinstige und termingerechie Fertigstellung eines Bauvorhabens.

Auch das glbt es. Als bei einer
Wolinhausanlage  im 17, Bezirk
kiirzlich die Endabrechnumg vor-
lag, strahlte der Bauherr. Die pro-
gnaostizierten Kosten lagen deutlich
unter denen vergleichbarer Projek-
te. Dabei hatte man bei der Aus-
stattung nicht gegeizt. Van raum-
hoher MarmonverflieRung (iber Ni-
rasta-Edelstahl-Gelinder mit Glas-
flillung bis zu clekiischem Son-
nenschutz wurde das Feinste vom
Feinen verbaut, Aber der Bauherr
sparle auch nicht ber einem an-
deren Punkt: dem Projeke <

ment. Von den Emscheldungen
des Auftraggebers iiber dic Eni-
wurfs- und Derailplanung bis zun
den Arbeiten der einzelnen Hand-
wetker hatte der Projekimanager
alle Schritte des Baus festgelegt,
koordiniert und den Fniwicklun-
pen entsprechend adjustiert

Planung lohnt sich
Viel Aufwand, der jedoch maBigeb-
lich zu den giinstigen Kosten bei-
trug. Wie wichtig Planung ist,
bringt Hans Georg Judl, Professor
am Institue iy interdisziplingres
Bauprozessmanagement  der TU
Wien. aul den Punkt  Ohne eine

Ein Bauplan allein geniigt nicht, auch Koordination aller Beteiligten ist fir da_s

gen gines B,

sorglaltige Ablanfplanung kann es
auf dem Bau micht funktivnicren.
Gegensitick zur Planung ist Nicht-
planung, ist Learning by Doing
Um die hunderte und ofl auch
tausende Schritte eines Bauablaufs
24 koordinieren und in den Grifl zu
bekommen, existicren ausgefeilte
Manungsmsinunente, die vom Ge-
samtiiberblick bis zu den einzel-
nen Ablaufen wie dem Verlegen
von Leitungen oder der Installation
der Waschbecken reichen. Aber so
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gut dic Iilfsmicel awuch sein mo-
gon. .dic Bauablaufplanung Jebt
von den Kopfen, die dahinter ste-
cken”, sagt Jodl.

Sie missen dafiir sorgen, dass
Sand im Getricbe zu keinen grolie-
ren Problemen fibre | Wird etwa
der Installateur nicht rechuzeitig
mit der Rohinstallation fertig, hat
das fiir alle nachfolyenden Arbei-
ten Folgen und kann lewtich 2u
crheblichen  Verzogerungen  und
Kostensteigerungen  fihren”, er-

ziihli Christian Petzwinkler von der
gleichnamigen  Bangesellschaft.
Exakte Bauablaufplanung verhin-
dert, dass salche ~ durchaus iibli-
chen - Probleme eskalicren: ,In re-
gelmiiRigen  Besprechungen  mit
den Professionisten wird die Bin-
haltung der Termine aherprift und
nachjustiert”, erzahlt Petzwinkler
Gibr es Schwierigkeiten, macht der
Baumeister Druck: .Dann sagr
man etwa dem Installatewn, er
muss seine Mannschaft verstitken,
um bis nichste Woche fertig zu
werden, sonst droht efne Ponale

Auch Handwerker profitieren
Letatlich schatzen auch die Hand-
werker solche exakte Steucrung
des Bauablaufs, weil Peter Wallner.
geschaftsfihrender  Gesellschafter
der ProjekiConsul: . Durch Con-
trolling konmen wir auf dic Auftrag-
nelmer immer rechtzeitig einwir-
ken. Das versetzt sie in die Lage.
allfillige Probleme im eigenen Be-
reich zu Kisen und verhindert Be-
eintrachtighngen  des  gesamiten
Buuablaufs” Was Tetztlich  dazu
fithrt dass ein Bauprojekt nicht nur
rechtzeitig, sondern auch kosten-
gunstig fertggestelll wird. poz



