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Effizient geht nur gemeinsam

Petra Wesseler | Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Petra Wesseler

Effizient geht nur gemeinsam

Schnell(er) planen und bauen auf Basis verbindlicher Grundlagen

Es gibt nicht das eine Rezept fir schnelles und effizientes Bauen, sondern ein ganzes Kochbhuch
mit verschiedenen Menis. Die Projektstruktur, die Komplexitdt der Bauaufgabe, die Vergabe-

art, die bauplanungsrechtlichen Grundlagen, die Beteiligten im Genehmigungsprozess und nicht
zuletzt die gewéhlten Instrumente der Kommunikation im digitalen Zeitalter bestimmen Geschwin-

digkeit und Effizienz eines Projektes. Essenziell zu Beginn ist jedoch immer die verbindliche

Definition der Bauaufgabe selbst und die Wahl der angemessenen Projektstruktur.

Wie kann schneller geplant und gebaut wer-
den? In dieser Frage steckt ein immer wie-
derkehrender Wunsch vieler Bauherren und
in Zeiten des Wohnungsmangels eine wich-
tige Auseinandersetzung mit den Ablaufen
in der Baubranche. Die Bandbreite der Bau-
aufgaben in der Immobilienwirtschaft ver-
langt aber auch differenzierte Analysen und
projektspezifische Antworten. Die Frage
nach Beschleunigung impliziert das Iden-
tifizieren stets gleicher Hemmnisse, die es
auszurdumen gilt. Hierzu seien skizzenhaft
einige Thesen aufgefiihrt.

Lernen vom Modularen Bauen

Die gemeinsame Wohnraum-QOffensive von
Bund, Landern und Kommunen hat es sich
zum Ziel gesetzt, serielle und modulare
Bauweisen weiter voranzutreiben; diese
sind beispielgebend fiir kurze Projektlauf-
zeiten. Meine Behdrde, das Bundesamt flr
Bauwesen und Raumordnung (BBR), unter-
stiitzt diese Initiative im Wohnungsbau im

Bereich der Forschung. Im Baubereich des
BBR sind bereits Birobauten und Kinder-
tagesstatten mit hoher zeitlicher Prioritat in
modularer Bauweise fertiggestellt worden.
Weitere Projekte sind in Planung. Projekt-
laufzeiten bei einer bereits fertiggestellten
Kindertagesstatte vom Start der Planung
bis zur Ubergabe von einem Jahr und bei ei-
nem beauftragten Biirobau fiir 400 Biiros in
nur zwei Jahren sind beeindruckend. Nicht
jede Bauaufgabe ist geeignet, in modularer
Bauweise umgesetzt zu werden, aber die
Disziplin die Bauherren und Baudurchfiih-
rende beweisen, an der einmal gestellten
Aufgabe festzuhalten und diese unverziig-
lich ohne Anderungen umzusetzen, tite
auch vielen konventionell organisierten
Bauprojekten gut. Hinzu kommt, dass Vor-
fertigungen im Werk einen hohen Grad an
Detailplanung zu Beginn des Projektes ver-
langen, auch dies ware wiinschenswert fiir
die Beschleunigung anderer Planungs- und
Bauprozesse.

Der Bedarf und die Aufgabe

Wann ist ein Projekt ein Bauprojekt? An
dieser so einfach erscheinenden Frage sind
schon viele zu friih gestartete Projekte —
ob private oder Gffentliche — gescheitert.
Nachtragliche Anderungen am Umfang
der Bauaufgabe seitens des Bauherren,
an funktionalen Anforderungen oder Ande-
rungen aufgrund zuvor ungeklarter baupla-
Genehmigungsfahigkeit
konnen jedes Projekt in zeitlichen Verzug

nungsrechtlicher

bringen.

Um schnell und kontinuierlich bauen zu
kénnen, bedarf es im Vorfeld immer einer
klaren verbindlichen Aufgabenstellung und
Kldrung der grundsétzlichen rechtlichen
Rahmenbedingungen auf dem vorgese-
henen Grundstlick. Die Vergabeart ist der
Aufgabe angemessen abzuwdgen. Bei Sa-
nierungsvorhaben kann die gewerkeweise
Vergabe der schnellste Weg sein, bei Neu-
bauten mag eine Generalunternehmerver-
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Auf dem Luisenblock West in Berlin-Mitte erstellt das Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) aktuell fiir den Deutschen Bundestag einen Biirokomplex

in modularer Bauweise.

gabe zielfuhrend sein, insbesondere wenn
Kapazitidten fiir Koordinierungsleistungen
beim Bauherren nicht vorhanden sind.

Baumanagement oder Bauherren-
management

Beim Bau gibt es immer auch die Notwen-
digkeit kurzfristiger Entscheidungen; nur
eine mit Kompetenzen und Entscheidungs-
befugnis ausgestattete Projektleitung ist
eine starke Projektleitung, die zeitnah re-
agieren kann. Es ist somit von besonderer
Bedeutung, zu Beginn jedes Projektes Zu-
standigkeiten und Verantwortlichkeiten so-
wie Besprechungsstrukturen bei Entschei-
dungsbedarf festzulegen. RegelméaBige
Planungs- und Baubesprechungen der am
Bau beteiligten Ingenieure und Baufirmen
sind Standard. Bei Bauablaufstérungen
sind lange oder gar keine Entscheidungen
vermeidbare Storfaktoren. Fir effektives
Bauen sind flache Hierarchien und schnelle
Reaktionen bei allen Beteiligten von beson-
derer Bedeutung. Flir schnelles Bauen ist
ein professionelles Baumanagement die
Basis, ohne den gut organisierten Bauherrn
aber nur die halbe Miete.

Vergaben — Garant der Chancen-
gleichheit oder Biirokratie?

Das Bundeskabinett hat im Juli 2020 ver-
gaberechtliche Erleichterungen beschlos-
sen, um das von der Regierungskoalition
vereinbarte Konjunkturpaket zur Bewdlti-
gung der wirtschaftlichen Folgen der Co-
vid-19-Pandemie zu flankieren. So kdnnen
offentliche Forderungen schnell in konkrete
Investitionsprojekte umgesetzt werden.
Hierbei wurden die Schwellenwerte fiir
EU-weite Vergaben tempordr angepasst.
Es wurde aber auch ein weiteres wichtiges
Detail neu geregelt. Bei Ersatzvornahmen
nach Insolvenz oder Kiindigung eines Un-
ternehmens musste bisher bei Projekten
mit Offentlichen Mitteln neu ausgeschrie-
ben werden, hier ist es nun moglich, im
Rahmen der freihdndigen Vergabe die ver-
bliebenen Leistungen neu zu beauftragen
und somit Storungen der Gewerkekette
zu minimieren. Ein anderes Hemmnis be-
steht weiterhin: Im Rahmen einer Verga-
beentscheidung hat der Einspruch eines
Bieters aufschiebende Wirkung. Das Recht
der Nachpriifung ist sicherlich beizubehal-
ten, aber muss damit auch das Verbot der

Zuschlagserteilung einhergehen? In den
1990er-Jahren hatte die VOB noch einen
anderen Rechtsstatus, sie half Auftragneh-
mern und Auftraggebern, einen fairen Bau-
vertrag abzuschlieBen. Nachpriifverfahren
gab es auch, aber keine zeitlichen Behin-
derungen bei der Beauftragung.

Das hohe Gut des Miteinanders

Das Planen und Bauen wurde in den letz-
ten zwei Jahrzehnten durch die Zunahme
von rechtlichen Streitigkeiten belastet. Die
strikte Trennung von Planung und Aus-
fihrung in der Vergabe- und Vertragssys-
tematik wird aktuell mehrfach hinterfragt.
Bei der heutigen Komplexitat von Baumas-
nahmen bedarf es immer mehr Zeit, um
Leistungen umfassend, abschlieBend und
interpretationsfrei zu beschreiben, um teu-
ren Nachtragssachverhalten vorzubeugen.
Gleichzeitig wurde das Claimmanagement
und dessen Abwehr auf Auftragnehmer-
und Auftraggeberseite immer weiter per-
fektioniert. Dem ziigigen Bauablauf hat
dies nicht gedient, im Gegenteil. Ziel muss
es sein, auf den Baustellen dieser Republik
wieder zu einem kooperativen Miteinander
zu kommen. Hier kdnnen Mediation, neue
partnerschaftliche Vertragsmodelle und
Mehrparteienvertrage Losungen anbieten;
wenn letztere es dann noch ermdglichen,
partnerschaftlich die beste Planung und
optimale Ausfilhrung gemeinsam zu entwi-
ckeln, ist viel Zeit und Arger gespart. Das
BBR erprobt derzeit erste Modelle, um hier
auch als offentlicher Bauherr neue Wege
zu beschreiten und das Engagement aller
wieder auf den gemeinsamen Erfolg eines
Projektes zu konzentrieren.

Mit Risiko ins Ziel?

Zu einer transparenten belastbaren Termin-
und Kostenplanung eines Bauprojekts
gehort immer auch eine Risikovorsorge:



flr Risiken des Baugrundes, des Baube-
standes, fir mogliche Storungen des Bau-
ablaufs etc. Ein Baumanagement muss sich
auch als Risikomanagement verstehen und
als solches muss es seinem Bauherrn zu
Beginn die Handlungsspielrdume abtrot-
zen, die bendtigt werden, um im Fall des
Falles schnell reagieren zu kdnnen und im
Sinne des Bauherrn Schaden vom Projekt
abzuwenden und Termine zu sichern. Bis
heute wird bei Projekten des Bundes die
Risikovorsorge aus haushaltsrechtlichen
Griinden immer wieder abgelehnt. Lang-
wierige Nachtragsverfahren sind die Folge
und wdren doch vermeidbar gewesen.

Baugenehmigungsverfahren steuern
Mit den Beschliissen der Bauministerkonfe-
renz aus 2018 und 2019 habe sich alle Lan-
der dazu bekannt, einheitliche Vorschriften
im Bauordnungsrecht anzustreben. Mit
dieser Harmonisierung der Landesbauord-
nungen wird erreicht, dass dber Lander-
grenzen hinweg agierende Planerteams auf
einheitliche und verbindliche Grundlagen
zuriickgreifen konnen, ohne sich in orts-
spezifische Besonderheiten zu verstricken.
Ein wichtiger Schritt — damit sind aber noch
nicht alle Probleme zur Beschleunigung ei-
ner Baugenehmigung geklart.

Die zu beachtenden o&ffentlich-rechtliche
Belange konnen eine Vielzahl von Rechtsge-
bieten betreffen; Neben dem Bauordnungs-
recht, Planungsrecht oder Denkmalrecht
haufig Naturschutz, Artenschutz, eventuell
Wasserrecht und Sanierungsrecht geméan
Baugesetzbuch, um nur einige zu nennen.
In vielen Kommunen liegen hier die Zustan-
digkeiten in unterschiedlichen Dezernaten,
eine Koordinierung der unterschiedlichen
Belange im Baugenehmigungsverfahren
wird nur in wenigen Kommunen angeboten.
Oft ist der Bauherr, gegebenenfalls als sein

Petra Wesseler

Erflllungsgehilfe der Architekt, hier allein
unterwegs, um alle einzelnen Bescheide
rechtzeitig zu beantragen. Das Ubersehen
eines Nachbarschaftsbelanges kann ver-
heerende Folgen flr einen Baustart haben.
Eine serviceorientierte Beratung und Koor-
dinierung aufseiten der Kommunen kann
hier sehr beschleunigend wirken, scheitert
in der Realitdt aber hdufig an fehlenden
Kapazitaten der kommunalen Amter oder
einfach an Zustandigkeitskonkurrenzen.

Digitalisierung als Chance nutzen

Wir erleben gerade einen enormen Schub in
den Prozessen der Digitalisierung im Bau-
wesen. Was vor Beginn der Pandemie bei
der offentlichen Hand nur unter erschwer-
ten Bedingungen vorangebracht werden
konnte — geht plétzlich. Die Kommunika-
tion in Verhandlungsverfahren per Video-
konferenz, die rechtswirksame Annahme
von Rechnungen in elektronischer Form,
inklusive der AufmaBunterlagen, ohne pa-
rallelen Versand per Post und Ahnliches.
Das Arbeiten in dreidimensionalen digitalen
Gebdudemodellen im Building Information
Modeling (BIM) findet immer mehr Akzep-
tanz. Die Entwicklung einheitlicher Nor-
mungs- und Open-BIM-Strategie schreitet
voran. Der Zugang aller am Projekt Beteilig-
ten zur gemeinsamen Plandatenbasis wird
entscheidend sein fur den Mehrwert dieser
Digitalisierung.

Nur wenn es gelingt, hier Rechte und
Pflichten der Planer, Baufirmen und Bau-
herren Klar zu regeln, werden die techni-
schen Mdglichkeiten auch zum Gewinn der
Projekte ausgeschopft werden. Mithilfe der
digitalen Modelle die Kollision der tech-
nischen Gewerke auf der Baustelle vor-
wegzunehmen und somit viel Aufwand fir
Umplanungen und Anpassungen zu sparen,
ist traumhaft, gelingt jedoch nur, wenn

Die unter der Leitung des BBR

nach Entwiirfen von David Chipperfield
errichtete James-Simon-Galerie

wurde im Juli 2019 feierlich eréffnet.

Der Neubau vervollstdndigt das imposante
Ensemble der UNESCO-Welterbestatte
Museumsinsel Berlin.

alle konsequent und fristgerecht an ihren
jeweiligen Fachsparten arbeiten. Dieses
vorausschauende Planen aller Gewerke —
auch der technischen — funktioniert bereits
bei der modularen Bauweise. Es gibt viele
Griinde, es nun bei den individuellen Losun-
gen der baukulturell vielfaltigen Bauten mit-
hilfe der BIM-Methodik ebenfalls zu prakti-
zieren. Dies setzt lediglich die Bereitschaft
zu einer von Beginn an integrativen Planung
voraus. Wo ein Wille ist, ist auch ein Weg.
Effizient geht nur gemeinsam.
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