KU

GESUNDHEITSMANAGEMENT

Sonderdruck
2016

Vom Magischen Dreieck
zur runden Sache

Bauprojekte — Immer nur Kostenfallen, Terminkatastrophen
und Qualitatsprobleme?

Bauvorhaben sorgen seit Menschen-
gedenken fiir Freud und Leid. Auf der
einen Seite des Tisches sitzen die Bau-
herren, auf der anderen Seite deren Er-
fiillungsgehilfen. In der Neuzeit kamen
noch staatliche Genehmigungs- und
Uberwachungsorgane hinzu, sie sit-
zen quasi an der Stirnseite des Tisches.
An diesem Tisch wird oft — zu oft — ge-
stritten, bis das Tischtuch zerschnitten
ist. Viele Bauherren, die sich in ihrer
Auftraggeberrolle — als die Initiatoren
und Financiers solcher Bauvorhaben
— eigentlich stark und sicher fiihlen
diirften, tun sich auch im 21. Jahrhun-
dert schwer, in diesem Spannungsfeld
der Akteure positive Ergebnisse zu er-
zielen. Haufig wird zu viel Energie im
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Projektverlauf fehlgeleitet, Geldmit-
tel werden falsch eingesetzt oder ge-
hen verloren, und noch haufiger wer-
den Zeitplane nicht eingehalten. Dass
die Qualitat den Anforderungen dann
auch nicht immer geniigen kann, liegt
in der Natur der Sache.

Im vorliegenden Beitrag werden zehn
kursierende Thesen aus der Welt der Bau-
projekte zitiert und kurz kommentiert.

1. Qualitdt und Zuverldssigkeit
der Planer und Baufachleute
stimmen immer

Die Vielfalt an Planungsbiiros in
Deutschland ist — im Gegensatz zu
vielen europdischen Nachbarldandern
— aufderordentlich hoch. Genauso bei
den bauausfiihrenden Unternehmen.
Umso verwunderlicher ist es, dass
trotz zunehmender Klagen (6ffentli-
cher wie privater) Bauherren iiber ihre
Planungs- und Baupartner eben die-
se Branche in Deutschland sich selbst
immer noch unkritisch (und womdog-
lich fiihrend) sieht. Die Klagen iiber
die Groflen der Branche stechen dabei

Bauprojektsteuerung fiangt mit guten und
stringenten Planervertrdgen an, wird er-
gdnzt mit cleveren Bewirtschaftungsvertrd-
gen und leitet liber in eine kritische Beglei-
tung der Betriebsphase. Fiir alle Phasen
braucht es nicht nur exzellente Fach- und
Sachkenntnis, sondern auch vertieftes
Wissen im Planungs-, Bau- und Werkver-
trags- sowie dem Vergaberecht, wenn man
teure Rechtsanwalts- und Gerichtskosten
vermeiden mochte. Wird technisches, wirt-
schaftliches und rechtliches Wissen intern
und extern gebiindelt eingesetzt, sind
sinnvoll gesteckte Kosten-, Termin- und
Qualitdtsziele keine hohe Hiirde. Wenn
sich dazu noch hohe Zuverldssigkeit ein-
stellt, wird aus dem ,,Magischen Dreieck*
mit Kosten, Terminen und Qualitdt eine im
guten Sinne ,,runde Sache*.
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besonders heraus. Dabei sind es objek-
tiv betrachtet gerade die europdischen
Nachbarn, die mittlerweile zeigen, wie
es besser geht. Man gewinnt dabei den
Eindruck, dass das Wissen dariiber,
was frither fiir besonders hohe Aner-
kennung gegeniiber deutschen Pla-
nern (insbesondere Ingenieuren und
Architekten) und Baufirmen sorgte,
mehr und mehr in Vergessenheit gerat:
Professionalitdit und Zuverlassigkeit.
Aber eigentlich konnten wir das doch
mal...

2. Die Vielfalt der Bauvorschriften
ist uniibersichtlich

Eine der beliebtesten Begriindungen
fiir schlechte Ergebnisse sind Aussa-
gen iber die Uniibersichtlichkeit der
Gesetzes- und Vorschriftenlage. Die
Gegenthese kann nur lauten: Wer sich
nicht helfen lisst, den Uberblick zu be-
halten und das Unwichtige vom wirk-
lich Wichtigen zu trennen, hat den fal-
schen Standpunkt gewahlt und leistet
denen Vorschub, die fiir die scheinba-
re Uniibersichtlichkeit sorgen. Ein Bei-
spiel ist der Vorbeugende Brandschutz,
der sich seit den tragischen Vorfdllen
im Diisseldorfer Flughafen vor 20 Jah-
ren als eigene Disziplin scheinbar ver-
selbststdandigt hat. Einzelthemen des
vorbeugenden Brandschutzes haben
seitdem ein schon fast hysterisches
Niveau erreicht, mit entsprechen-
den Kosten fiir Aus- und Nachriistun-
gen bei Gebauden jeglicher Couleur.
Wer unkritisch alleine auf eine Stim-
me hort, wird gar nicht merken, dass
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dies nicht immer zum Erfolg fiihrt. Wer
sich aber kritisch und sachorientiert an
diese Themen begibt, kann verniinfti-
ge, gesetzeskonforme und wirtschaft-
liche Losungen, gegebenenfalls unter
Einholung einer kundigen Zweit- oder
auch Drittmeinung, erzielen. Dann
konnen schon einmal 170.000 Euro
fiir ein zwar munter durchgeplantes,
aber — auch nach Meinung der Brand-
schutzbehdrde - wunnoétiges zweites
Fluchttreppenhaus eines Parkhauses
gespart werden.

3. Baukosten miissen
immer steigen

Es gibt sehr schéne Beispiele aus der
Mitte der 2000er-Jahre, als Bauprojekt-
kosten — entgegen aller Beteuerungen
der ,,Preissteigerungslobbyisten® — all-
gemein stagnierten und sogar sanken.
Selbst in den heutigen Hochkonjunk-
turzeiten ist es moglich, mitten in den
Sommerferien acht wertbare, bis auf
einen Ausreifier allesamt verniinftige
und auskémmliche Angebote fiir die Er-
neuerung einer grofen Heizzentrale in
einem Klinikum zu erhalten. Unter den
besten drei — die preislich nur ein Wim-
pernschlag trennte — konnte dem insge-
samt attraktivsten Bieter der Zuschlag
erteilt werden und das realistische
Budget am Ende sicher eingehalten
werden. Magie? Nein, eher sehr sorgfal-
tige Vorbereitung, ansprechende, infor-
mative und stimmige Ausschreibungs-
unterlagen und das Durchspielen von
Handlungs- und Kalkulationsalterna-
tiven auch fiir die Bieter, um Missver-

standnisse, Fehlkalkulationen und teu-
re Nachtrdge zu vermeiden.

Wenn aber im Jahr 2011 beispielswei-
se noch Diskettenlaufwerke oder das
Postmodem in einem Mutter-Leis-
tungsverzeichnis (Mutter-LV) fiir Ge-
baudeautomation gefiihrt und das so
bestiickte aktuelle Projekt-LV vom Pla-
ner stolz vorgelegt wird, weifs man als
Bauherr, aber auch als Bieter nicht so
Recht, ob man lachen oder heulen soll.
Auf der Bieterseite gibt es jedenfalls
mindestens fiinf mogliche Reaktionen
eines Kalkulators:

a) Er legt das LV gelangweilt beisei-
te und gibt kein Angebot ab, weil
er befiirchtet, die ganze Ausschrei-
bung sei durchgehend so fehlerhaft
und das Bauvorhaben entsprechend
konfliktgefahrdet.

b) Er legt das LV zunichst skeptisch
beiseite, gibt dann aber doch ein
hoch spekulatives Angebot mit ge-
nerell {iberhohten Preisen ab (Mot-
to: ,,no risk — no fun*).

c) Er gibt im Angebot kiinstlich nied-
rige Preise ab und kalkuliert bereits
die ersten absehbaren Nachtrige
— natiirlich erst nach Auftragsertei-
lung!

d) Er ist verunsichert und kalkuliert
im Angebot an entsprechenden Po-
sitionen Risiko- und Sicherheitsauf-
schlige ein (Motto: ,,...wer weif3 ...“).

e) Er merkt wider Erwarten gar nichts
und beklagt spdter seinen Schaden.

Keine der fiinf Moglichkeiten ist von
Vorteil fiir den Bauherrn. Produziert
werden nur Verzerrungen und (ver-
meidbarer) Arger. Dieses kleine Bei-
spiel eines LVs zeigt die Wichtigkeit ei-
nes unabhadngigen Dritten, der Fehler
rechtzeitig erkennt (dazu ist sehr sorg-
faltiges Korrekturlesen notig) und klar
gegensteuert (dazu muss beherzt ein-
gegriffen werden).

4. Behorden sind unkalkulierbar

Behorden sind oft besser als ihr Ruf.
Wer allerdings von ihnen etwas will,
ohne etwas mitzubringen, beif3t sich
schnell die Zahne aus. Damit keine
Missverstandnisse entstehen: Hier
sind vor allem Empathie, Fingerspit-
zengefiihl und sehr gute Sachkenntnis-
se gemeint. Und natiirlich der Stallge-
ruch des Auftraggebers und Bauherrn,
der meistens gute, auch den spadteren
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Betrieb und dessen erhebliche Kosten
beriicksichtigende Losungen anstrebt
und deshalb ganz anders mit einer
Behorde spricht, als dies ein Planer
alleine je konnte oder wollte. Manch-
mal muss man auch fiir das Gute und
Verniinftige kdmpfen. Wer sich allzu
schnell und demiitig auf die Behor-
de beruft, zeigt dabei auf die Anderen
und damit seinem Auftraggeber, dass
er scheinbar machtlos ist. Dabei wird
verkannt, dass es immer — auch mit
Behorden — sehr gute Losungen gibt,
wenn man sich zum richtigen — oft frii-
hen — Zeitpunkt umfassend austauscht
und arrangiert. Wer diesen Weg nicht
scheut, wird spdter auch nicht so leicht
unangenehm iiberrascht.

5. Technik ist mittlerweile
unbeherrschbar

Ein Beispiel fiir anscheinend nicht be-
herrschbare Technik sind hochwerti-
ge Edelstahl-Rohrleitungssysteme, die
weder gel6étet noch geschweif3t noch
geklebt, sondern rein mechanisch ver-
presst werden. Hier gab es schon meh-
rere spektakuldre Schadensfille durch
undicht gewordene wasserfithrende
Rohre mit teils sehr hohen Schadens-
summen. Wenn allerdings innerhalb
nur weniger Monate aus ein und dem-
selben Grund dieselbe Baustelle zwei-
mal massiv geflutet wird, darf man
schon fragen, warum nicht bereits
nach dem ersten Schaden die richtigen
Konsequenzen gezogen wurden und
auf die umfassende Qualitatsiiberprii-
fung aller bisher und zukiinftig gebau-
ter Rohrverbindungen gesetzt wurde.
Stattdessen mit den Achseln zu zucken
und die Versicherungen erneut zahlen
zu lassen ist jedenfalls keine echte Pro-
blemldsung. Eine Alternative wire si-
cher auch gewesen, zumindest die aus-

Qualitat Kosten

Termine

»magisches Dreieck*

fiihrende Firma, den Hersteller oder
beide zu wechseln, denn die Technik
ist seit Jahrzehnten erfolgreich im Ein-
satz und sehr wohl beherrschbar.

6. Bei hohem Zeitdruck/Entschei-
dungsdruck ist es nicht méglich
einen ,kiihlen Kopf* zu behalten

Zeitdruck ist ein schlechter Ratgeber
— dieser Binsenweisheit wird oft nicht
gefolgt. Was heif3t das fiir Bauprojek-
te? Wer als Bauherr einmal von sei-
nen Planern ,,gebeten” wurde, mehre-
re grofle Ausschreibungspakete (LVs,
Pline, etc.) in kurzer Zeit gleichzeitig
freizugeben, wird sich daran erinnern,
dass es zeitlich eng werden kann. Aber
warum sollte man sich nicht die Ruhe
nehmen, die Dinge sorgfaltig zu prii-
fen, nur weil einem die Auftragnehmer
,2Dampf machen“? Wem objektiv die
notige Zeit dazu fehlt, sollte sich der
erwdhnten Dritten bedienen. Ein guter
Bauprojektsteuerer priift gewissenhaft
und aus kritischer Distanz und halt
Riicksprache mit allen Projektbeteilig-
ten, so oft und intensiv es nétig ist, um
Unklarheiten zu beseitigen, bevor sie
zum Problem werden. Nur so kann er
die Bauherrenvertretung in Stabsfunk-
tion gut erfiillen; er schuldet genauso
den Erfolg wie alle Planer. Er ist der
erste Erfiillungsgehilfe des Bauherrn
und berichtet ihm unmittelbar. Sein
eigener Kopf darf dabei ruhig einmal
rauchen — nur der Kopf des Bauherrn,
der sollte kiihl fiir die richtigen Ent-
scheidungen bleiben.

7. Komplexitdt der Prozesse
ist zu hoch

Wer sich iiber (zu) hohe Komplexitit
von Planungs- und Bauprojekten be-
klagt, sollte sich ernsthaft fragen, ob
er an der richtigen Position ist oder in

der richtigen Branche arbeitet. Bau-
ten werden seit Jahrtausenden geplant
und durchgefiihrt. Die Widrigkeiten
sind seitdem im Wesentlichen die glei-
chen: Wetter, Geldmangel, Zeitman-
gel, etc. Und gerade deshalb ist es un-
verstandlich, wenn Projektbeteiligte
durch ihr Klagen zeigen, dass Sie nicht
aus frilheren Erkenntnissen Nektar
saugen und konsequenter dieses Wis-
sen in ihre neuen Projekte mitnehmen.
Immer 6fter heifdt es seitens der Planer,
jedes Bauprojekt sei ein Prototyp, oder
zumindest seien alle verschieden, und
deswegen seien Verlauf und Ausgang
unvorhersehbar. Komisch nur, dass
die gleichen Planer in Ausschreibun-
gen oder Bewerbungen ihre besonde-
re Erfahrung durch die mehrfache und
erfolgreiche Durchfiihrung gleichar-
tiger Projekte unterstreichen. Ob das
neue Wundermittel ,,BIM“ (Building
Information Modeling) wirklich hilft,
Komplexes einfacher zu machen? Fiir
Planer und Baufirmen (vor allem Gene-
ralunternehmer) eventuell, aber dem
Bauherrn kann das primar eigentlich
egal sein — der Nutzen fiir ihn ist (noch)
sehr begrenzt. Solange Planungs- und
Baufirmen mehr Geld beim Einsatz von
BIM verlangen, obwohl doch alles ein-
facher werden soll, darf man skeptisch
bleiben.

8. Verdanderungsgeschwindigkeit
bei der Baunutzung ist zu hoch

Ja, es stimmt: Die Verdnderungsge-
schwindigkeit in der Nutzung der Bau-
werke scheint zuzunehmen. Kirchliche
Bauwerke werden nach Jahrhunder-
ten, Kliniken und Altersheime nach
Jahrzehnten urplétzlich geschlossen.
Nur: Unter Napoleon gab es das vor
200 Jahren auch schon bei den KlGs-
tern. Wenn nun eine vor 30 Jahren



konzipierte klinische Nutzung heute
nicht mehr passt, weil sich zum Bei-
spiel technische, betriebswirtschaft-
liche oder demographische Determi-
nanten dndern, darf man nicht klagen.
Was Bauherren und Bestandshalter
heute wollen und der gesunde Men-
schenverstand verlangt, sind flexible
Nutzungsmoglichkeiten, modular an-
derbar und anpassbar zu verniinftigen
Kosten und mit wenig Terminreiberei-
en. Wenn solche Anderungen mitten in
einer Planungsphase anstehen, ist dies
nicht der Untergang des Abendlandes.
Vielmehr ist es Aufgabe des Baupro-
jektsteuerers, die Interessen zwischen
Bauherrn, Nutzern und Planern/Bau-
ausfiihrenden so auszugleichen, dass
ein Optimum aus Sicht des Bauherrn
entsteht. Dies muss nicht zu Lasten der
Nutzer oder der Planer und Bauaus-
fiihrenden geschehen. Ohne eine sach-
und zielorientierte Fiihrung dieses
Veranderungsprozesses gibt es aber
vermutlich iiber kurz oder lang Ar-
ger. Kosten, Termine und gelegentlich
auch die Qualitat gehen in die falsche
Richtung, und es hagelt Nachtrage und
Behinderungsanzeigen. Der umsich-
tige und kluge Bauherr holt sich da-
her hierzu einen erfahrenen Sachwal-
ter als troubleshooter, und kann dann
aus besserer Position heraus und freier
entscheiden.

9. Politische Vorgaben und
eigene Strategien sind unvereinbar

Wer seine eigene Unternehmensstrategie
auf politischen Akzenten und Vorgaben
griindet, handelt zutiefst unwirtschaft-
lich — auch eine provokante Aussage mit
einem wahren Kern! Denn eine bau- und
damit betriebswirtschaftliche Unterneh-
mensentscheidung ist durch den hohen
Einsatz an Kapital und die stets lang-
fristige Bindung an den Grund und Bo-
den meistens riskant und zudem ,,immo-
bil“. Sofern es also um immobilien- und
gesundheitswirtschaftliche Ziele geht,
kann es — wie beschrieben — iiber den
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Weg der baulichen und technischen Fle-
xibilitat Auswege aus (plotzlichen) poli-
tischen Sackgassen geben. Die drei ,,F*:
Funktionalitidt, Flexibilitdt, Fldchenef-
fizienz sind ein Leitmotiv. Die Drittver-
wendungsfiahigkeit ist ebenso Gebot der
Stunde: Individualitat ja, aber Marktfa-
higkeit ist noch wichtiger. Wer dies nicht
beachtet, den bestraft irgendwann der
Markt — oder die Politik!

10. ,,Wir schaffen das* - alleine!

Ein oft gehorter Ausspruch von Entschei-
dern in der Gesundheitswirtschaft, wenn
es um das Thema Bauprojektsteuerung
geht. Die zahlreichen Berichte iiber Pro-
bleme bei Baumafinahmen haben an-
dererseits erschreckend zugenommen -
in Anzahl und Ausmafl — und sprechen
eine ganz andere Sprache. Einrichtungen
der Gesundheitswirtschaft — vor allem
(Akut-)Krankenhduser — sind leider im-
mer noch aus den verschiedensten Griin-
den wie ein U-Boot konzipiert — autark,
abgeschottet, eigenwillig. Die sonstige
freie“ Wirtschaft wird stellenweise im-
mer noch bestenfalls als Zulieferer gedul-
det. Fiihrungskrifte — auch Technische
Leiter — sollten sich frei machen von sol-
chen selbstauferlegten Zwangen, die es
in anderen Branchen ldngst nicht mehr
gibt. Die wenigsten Bauherren kdnnen
personell aus dem Vollen schépfen, wenn
es um die Steuerung und das Controlling
von Baumafinahmen geht. Leistungsfihi-
ge und unabhéngige Profis stehen hierfiir
am Markt zur Verfiigung, um projekt- oder
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zeitbezogen zu unterstiitzen — ganz nach
Bedarf der Bauherren.

Fazit

Fiir alle Phasen braucht es nicht nur
exzellente Fach- und Sachkenntnis,
sondern auch vertieftes Wissen im Pla-
nungs-, Bau- und Werkvertrags- sowie
dem Vergaberecht, wenn man teure
Rechtsanwalts- und Gerichtskosten
vermeiden mochte. Wird technisches,
wirtschaftliches und rechtliches Wis-
sen intern und extern gebiindelt einge-
setzt, sind sinnvoll gesteckte Kosten-,
Termin- und Qualitdtsziele keine hohe
Hiirde. Wenn sich dazu noch hohe Zu-
verldssigkeit einstellt, wird aus dem
»Magischen Dreieck” mit Kosten, Ter-
minen und Qualitdt eine im guten Sin-
ne ,runde Sache“. Der Autor ist zu-
versichtlich, dass professionelle und
flexible Immobilienwirtschaftler, die in
der Gesundheitswirtschaft gut vernetzt
sind, fiir den ,,weifden Riesen*“ Gesund-
heitswirtschaft beste Unterstiitzung
und echten Mehrwert gerade bei mitt-
leren und grof3en Bauprojekten bieten
koénnen.
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