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 Bauen im Bestand (Modernisierung | Sanierung | Umbau | Instandsetzung)

 Bauen im bewohnten Bestand (Modernisierung | Sanierung | Umbau | 
Instandsetzung)

 Neubau 

 Kosten

 Zeit (Schnelligkeit und Termineinhaltung)

 Reduzierung von Risiken (vertraglich, kalkulatorisch, technisch, betriebsbedingt)

 VOB/A - Problematik

Projekte der Wohnungsunternehmen
Systemausprägung (Auszug)
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Übernahme nicht ausreichend kalkulierbarer Risiken

Branchenineffizienz

Mangelhafte und unkoordinierte Planung; unklares Bausoll

Budget- und Terminüberschreitungen

Ansteigende zusätzliche Kosten für konfliktbedingte Tätigkeiten

Zunahme der Anzahl von Bauprozessen

Mangelnde Kooperation und Kommunikation

Aktuelle Situation bei der Bauprojektabwicklung
Status quo in Deutschland
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Ganzheitliche Veränderungs- und Lösungsstrategien 

Gemeinschaftliche 
Leistungsdefinition

Projektbegleitende 
Konfliktlösungs-
mechanismen

Partnering i.S. 
einer zielorientierten 
Prozesskoordination 
und -integration der 

Projektbeteiligten

Systematische   
Anwendung von 

Building Information 
Modeling (BIM)
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Partnering i.S. einer zielorientierten Prozesskoordination 
und -integration der Projektbeteiligten

HOAI
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barkeit
100 %

1 32 4 5 6 7 8

Idee Entwurf, Planung 
Genehmigung RealisierungAus-

führungsplanung

80 – 90 %

10 – 20 %
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Entwurf, Planung 
Genehmigung RealisierungRealisierungAus-

führungsplanung
Aus-
führungsplanung

80 – 90 %80 – 90 %

10 – 20 %10 – 20 %

Zusammenschluss aller Baubeteiligten
im TEAM

Bauherr

Fachplaner

Bauausführende
Unternehmen

Architekt

Projektsteuerer

Kostenbeeinflussbarkeit in Abhängigkeit vom Projektfortschritt (nach Prof. Pfarr)

Mutual
Objectives

(gemeinschaft-
liche Ziele)

PARTNERING

Problem
Resolution

(Problemlösungen)

Continuous
Improvement
(kontinuierliche
Verbesserung)



Univ.-Prof. Dr.-Ing. M. Gralla | Magdeburg, 23. Oktober 2014                                                                                                  9

Ganzheitliche Veränderungs- und Lösungsstrategien 
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Suboptimales Konfliktmanagement 
Bewertung von Gerichtsprozessen in der Praxis
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Ganzheitliche Veränderungs- und Lösungsstrategien 
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Systematische Anwendung von Building Information Modeling
Digitale Vernetzung  |  Modelbasierte Arbeitsweise  |  BIM
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Lösungsansatz
Gemeinsame Leistungsdefinition durch die Vertragspartner
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Preconstruction-Phase Construction-Phase

1 32 4 5 6 7 8
Planungs- und 
Optimierungsphase

Ausführungs- und 
Optimierungsphase

Construction Management - Wettbewerbsgestaltung  
Zwei-Phasen-Ablauf der Projektabwicklung
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Construction Management - Wettbewerbsgestaltung  
Zwei-Phasen-Ablauf der Projektabwicklung

Ausschreibung am Baumarkt

 m
ög
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he

r E
xi

t-P
oi

nt
 optimierte Planung

 vollständige Ausschreibungsunterlagen (Pläne, 
Leistungsbeschreibung, Gutachten,...)

 Kosten- und Preisaufstellung

 Vertragsentwurf für die Construction -Phase

Planungs- bzw. 
Beratungshonorar für CM

Construction -Phase (ca. HOAI-Lph. 5-8)Preconstruction -Phase (ca. HOAI Lph. 1-4)

Annahme des Bauausführungs-
angebots des CM

keine Einigung der Parteien über 
die Bauausführung

Modifikation der 
Projektanforderungen

Projektabbruch

GMP-Vertrag

komplexer Globalpauschalvertrag

Selbstkostenerstattungsvertrag
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Wettbewerbsformen,
die ein integriertes

construction
management

beinhalten

GMP-Vertrag

Wettbewerbs- und Vertragsform GMP

+

GMP-Modelle
Bestandteile
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Best Practice
Siemens Technologiepark Nürnberg
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Siemens Technopark Mülheim

Zweistufiges Construction Management - Verfahren

Bedarfsanalyse und Zieldefinition 
(Siemens)

Auswahl 
Architekturbüro

Auswertung und 
Auswahl des kompetentesten 
Bauunternehmens anhand der 

definierten Kriterien

Aufforderung zur Teilnahme an dem Verfahren 
(6 Bauunternehmen)

Einladung zur Präsentation und 
Übermittlung des Kriterienkatalogs

Festlegung und Definition geeigneter 
Auswahlkriterien für den 
Kompetenzwettbewerb

Präsentation und Übergabe der Unterlagen

Preconstruction-Vertrag

Gemeinsame Optimierung des 
Projekts im Rahmen von 4 bis 5 

Optimierungsrunden

Verbindliches Angebot des 
Bauunternehmens für die Bauleistung

Erstellung der 
Ausschreibungsunterlagen

Ausschreibung der Bauleistung Einigung

Bauausführung

Construction-Vertrag

Projektabschluss

GMP-Vertrag

nein

ja

Siemens Technopark Nürnberg

Zweistufiges Construction Management mit GMP-Vertrag
Übersicht
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Zweistufiges Construction Management mit GMP-Vertrag
Vorphase
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Zweistufiges Construction Management mit GMP-Vertrag
Kompetenzwettbewerb - Phase
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Zweistufiges Construction Management mit GMP-Vertrag
Preconstruction - Phase
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Zweistufiges Construction Management mit GMP-Vertrag
Construction - Phase
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Pauschale Elemente
 Planung 
 Eigenleistung AN
 GK, AGK, WuG

Gedeckeltes Element
 Direkte Kosten der NU + 

Risikokosten

Prozentuales Element
 CM-Zuschlag auf 

direkte Kosten
Aufteilung

AG/AN

Unterschreitung 

Maximalpreis Verlust
AN

Überschreitung 

GMP-Vertrag
Zusammensetzung und Vergütung



Univ.-Prof. Dr.-Ing. M. Gralla | Magdeburg, 23. Oktober 2014                                                                                                  27

GMP - Überschreitung

Keine Aufteilung

Festes
Aufteilungsverhältnis
Variables
Aufteilungsverhältnis

GMP - Aufteilungsmechanismen

GMP - Unterschreitung

Festes
Aufteilungsverhältnis
Variables
Aufteilungsverhältnis

GMP-Vertrag
Aufteilungsmechanismen
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 Open Books

 Symptom des ‚floating GMP’

 Change Orders

GMP-Vertrag
Besonderheiten Änderungsmanagement



Univ.-Prof. Dr.-Ing. M. Gralla | Magdeburg, 23. Oktober 2014                                                                                                  29

Exkurs: Wettbewerblicher Dialog
Schwellenwert
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Teilnahmewettbewerb
Kurze Beschreibung der Bedürfnisse und Anforderungen 
an die Lösung und die Eignungskriterien der Bewerber 

Dialogphase
Annäherung an die Lösung 

durch Erörterung mit den ausgewählten Unternehmen

Angebotsabgabe

Wirtschaftlichstes Angebot

Exkurs: Wettbewerblicher Dialog
Ablauf
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Fazit und Ausblick
… neue Wege

Wesentliches Potential wirtschaftlicher Projektabwicklung liegt grundsätzlich in der  
Entwicklung und Etablierung innovativer Wettbewerbs- und Vertragsformen 
(Partnering, Alliancing, GMP), die die Anforderungen und Bedürfnisse der heutigen 
Baupraxis abbilden.
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