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Baukatastrophen wie den Berliner Flughafen darf es nicht mehr geben – 

darauf können sich alle einigen. Das Konzept Building Information 

 Modeling (BIM), das für mehr Miteinander am Bau steht, erscheint 

 daher vielen als Heilsbringer. Zur neuen Planungslösung passen Mehr-

parteienverträge, sie würden BIM perfekt ergänzen. Doch in der Praxis 

zeigt sich: Noch nicht jeder ist bereit für die neue Eintracht am Bau. 

VON CHRISTIN STENDER

BAUEN MIT 
VERTRAUEN

SCHWERPUNKT
IMMOBILIEN



Höhe schnellen, sondern hat inzwischen auch die 
Ressourcen derart verknappt, dass so mancher 
Bauherr sein geplantes Projekt auf Eis legen muss 
– weil er kein Bauunternehmen findet, das seinen 
Plan in die Realität umsetzt. „Der Markt ist wie 
leergefegt“, sagt Kämpf.

Bauherren machen sich schick
Wer heute bauen will, muss sich also etwas einfal-
len lassen, um die begehrten Bauunternehmen für 
sich zu gewinnen. „Wir brauchen einen neuen at-
traktiven Weg der Zusammenarbeit“, sagt Kämpf. 
Wovon er träumt: Bauherr und Auftragnehmer ar-
beiten an einem gemeinsamen Ziel in einem ge-
meinsamen Team, sie arbeiten miteinander und 
nicht gegeneinander. Wenn Fehler passieren, redu-
ziert sich der Gewinn des gesamten Projektteams. 
Auf der anderen Seite profitieren alle, wenn Kosten 
gespart werden. 

Alle am Bau Beteiligten agieren also ähnlich ei-
nem Unternehmen, das ein Projekt umsetzt – und 
nicht wie Auftraggeber und Auftragnehmer, wo 
Missverständnisse, unzufriedene Kunden und ge-
nervte Bauunternehmer zum Alltag gehören. 

Bei der Bauindustrie rennt Kämpf mit dieser 
Vorstellung offene Türen ein. Denn auch die will vor 
allem planen und bauen. In Zeiten knapper Res-
sourcen haben die Dienstleister das Zepter in der 
Hand: Sie können sich aussuchen, welche Aufträge 
sie annehmen. Projekte nach herkömmlichem Mus-
ter sind für sie oft unattraktiv: Sie müssen ein um-
fassendes Angebot abgeben, das ist teuer und dau-
ert – und oft ist der Aufwand vergebens, weil am 
Ende jemand anderes den Auftrag bekommt. 

Interessanter ist es für die Dienstleister, bereits 
bei der frühen Planung des Projekts mit am Tisch 
zu sitzen. Die Idee dahinter: Bauunternehmen kön-
nen dann ihr Wissen einbringen und genau ein-
schätzen, was der Bauherr von ihnen erwartet. 
Missverständnissen wird vorgebeugt. Unter diesen 

eder gegen jeden. So läuft das am Bau. Der 
Bauherr verringert seine Risiken, indem er 
sie seinen Auftragnehmern vertraglich un-
terschiebt. Die haben das gar nicht gemerkt? 
Umso besser. Die Auftragnehmer wiederum 
spielen ihr eigenes Spiel: Um den Auftrag zu 
gewinnen, haben sie ein übertrieben günsti-
ges Angebot abgegeben. Zusätzliche Kosten 

holen sie sich vom Bauherrn über Nachträge zu-
rück. Ziert der sich, wird gestritten. Wenn es sein 
muss, jahrelang. Am Ende werden viele Großbau-
projekte teurer und dauern länger als geplant. 

„Das ist reine Ressourcenvernichtung“, sagt Dr. 
Joachim Kämpf, Associate General Counsel des 
Projektentwicklers und -betreibers ECE. Sein Un-
ternehmen hatte zwar noch nie ein gescheitertes 
Großprojekt wie den Flughafen Berlin-Branden-
burg oder Stuttgart 21 zu verantworten. Trotzdem 
sehnt er sich danach, dass sich am Bau grundsätz-
lich etwas ändert. Dass das Gegeneinander und der 
Streit aufhören. Denn diese Vorgehensweise führt 
immer seltener zum Ziel.

Die jahrelange europäische Niedrigzinsphase 
hat in Deutschland zu einem Bauboom geführt. Der 
ließ nicht nur die Preise für Bauleistungen in die 
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J DAS ALTE MODELL 
IST REINE  
RESSOURCEN- 
VERNICHTUNG.

Gemeinsam sind wir stark
So funktioniert die neue Zusammenarbeit am Bau

Beispiel: Kongresshotel Hamburger HafenCity

Bauherr: ECE Projektmanagement

Partner: u.a. Züblin, Lindner, GMP

Ausgangslage: ECE Projektmanagement hat nach einem Architektenwettbewerb einen 
Entwurf vorliegen sowie ein entsprechendes Budget. Der Bauherr spricht die Partner an, 
mit denen er das Projekt gerne umsetzen würde.

Kalkulationsphase: Die Partner überprüfen, ob der vorliegende Entwurf umsetzbar ist und 
errechnen einen Basiszielpreis. Das Budget des Bauherrn und das Validationsergebnis 
werden miteinander verglichen.

Planungszielphase: Die Parameter Kosten, Zeit und Qualität werden optimiert. Hier sitzen 
auch die ausführenden Unternehmen mit am Tisch, um konkrete praktische Hinweise zu 
geben, z.B. zu bestimmten einsetzbaren Techniken. Am Ende steht der Zielpreis. Die 
Parteien unterschreiben einen Mehrparteienvertrag.

Ausführungsphase: Das Modell, das mithilfe von BIM geplant wurde, wird in die Realität 
umgesetzt. Während der Bauphase sind weitere Optimierungen möglich. Alle Einsparungen, 
die auf diese Weise erzielt werden können, kommen allen Teammitgliedern zugute. Fehler 
gehen auf Kosten aller (gemeinsamer Chancen- und Risikotopf).

Vergütung: Die Partner erhalten am Ende des Projekts eine Vergütung, die über die 
Ersparnisse hinausgeht. Es ist möglich, diese Vergütung an verschiedene Parameter zu 
knüpfen. Beispiel: Die Vergütung fällt umso höher aus, je weniger sich die Nachbarn über 
Baulärm beschweren. Oder: Die Vergütung fällt umso höher aus, je weniger der an der 
Baustelle vorbeilaufende Verkehr eingeschränkt wird. 



Voraussetzungen können die Bauunternehmen ihre 
Kosten genau kalkulieren, ärgerliche Nachträge 
gibt es nicht, so die Hoffnung. 

Das Ausland ist schon viel weiter
Was beinahe zu schön klingt, um wahr zu sein, ist 
in anderen Ländern wie den USA, Großbritannien 
und Australien bereits Realität. Baurechtler Dr. 
Wolfgang Breyer aus Stuttgart hat sich intensiv  
mit den Verträgen beschäftigt, die den internatio-
nalen Projekten zugrunde liegen – und will nach 
ihrem Vorbild ein deutsches Vertragsmodell entwi-
ckeln. „Auf deutschen Baustellen wird immer noch 
agiert wie vor 1.000 Jahren“, sagt Breyer. „Alle 
planen und bauen weitgehend autark. Um ein Pro-
jekt zum Erfolg zu führen, brauchen wir aber eine 
 gemeinsame Plattform.“ Sie heißt: Mehrparteien-
vertrag. 

Breyer und Kämpf haben dieselbe Vision. Des-
halb riefen sie Ende 2016 die Initiative Teambuil-
ding ins Leben – inzwischen haben sie zahlreiche 
namhafte Mitstreiter gefunden, darunter die Bau-
herren BMW, DB Netz, Fraport, Bayer, die Pla-
nungsunternehmen Drees & Sommer und Albert 
Speer sowie die Bauunternehmen Ed. Züblin, 
Hochtief und Porr. Ihr Ziel: Die Entwicklung eines 
neuartigen Projektabwicklungsmodells, das den 
Traum von Kooperation statt Konfrontation auf der 
Baustelle Wirklichkeit werden lässt. 

Grundelemente dieses Modells sind der Mehr-
parteienvertrag und das Projektplanungstool Buil-

ding Information Modeling (BIM). Ob das funktio-
niert, wird nun in zwei Pilotprojekten getestet. Eins 
davon ist ein Kongresshotel in der Hamburger Ha-
fenCity. 2023 soll es eröffnen. Bauherr ist ECE. 
Kämpf steckt mittendrin (Gemeinsam sind wir 
stark, Seite 72).

„Manchmal denken wir: Es ist total waghalsig, 
was wir tun“, sagt er. Denn innerhalb des Projekt-
teams herrscht völlige Transparenz: In der Pla-
nungsphase müssen Planer und Bauunternehmen 
ihre Kosten sowie ihre Kalkulation und der Bau-
herr sein Budget offenlegen. „Das hat niemand bis-
her getan.“ Es ist also ein Experiment. Aber die 
Transparenz ist notwendig, um einen realistischen 
Preis für das geplante Hotel errechnen zu können. 
Davon profitieren am Ende schließlich alle. Denn: 
Je besser der sogenannte Zielpreis den letztlich 
entstandenen Kosten entspricht, desto mehr Ge-
winn können alle am Bau Beteiligten unter sich auf-
teilen. 

Ein Experiment ist auch die gemeinsame Erar-
beitung des Mehrparteienvertrags. „Als ich den 
Vertrag zum ersten Mal sah, machte ich wie ge-
wohnt meine Anmerkungen und schickte ihn an Dr. 
Breyer zurück“, erzählt Kämpf. Doch so funktio-
niert es nicht im neuen Partnerschaftsmodell. „Ich 
lernte, dass Dr. Breyer nicht unser Anwalt ist, der 
unsere Interessen gegenüber den anderen Ver-
tragspartnern wahrnimmt. Sondern dass er uns als 
Team berät und jeder bei der Ausgestaltung des 
Vertrags mitreden darf“, so Kämpf. Im Ergebnis 

BIM und Partnering Recht

Unterwegs auf neuen Pfaden: Joachim Kämpf, Associate General Counsel der ECE Projektmanagement, testet beim  
Pilotprojekt Kongresshotel Hamburger HafenCity den Mehrparteienvertrag.
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muss ein Umdenken stattfinden in Richtung Team-
arbeit.“ Eine sorgfältige Auswahl der entsprechen-
den Partner ist dabei besonders wichtig. Der Unter-
schied zum herkömmlichen Modell ist hier, dass 
der Bauherr nicht nach dem Angebotspreis, son-
dern allein nach Kompetenz auswählt. In Australi-
en verbringen manche Teams zunächst drei Tage 
im Outback – und erst, wenn sie sich auf Herz und 
Nieren geprüft haben, unterschreiben sie den 
Mehrparteienvertrag. Denn: Vertrauen und Sympa-
thie sind wichtig, schließlich ist die neue Zusam-
menarbeit eine große Herausforderung für alle Be-
teiligten. Aber: „Nicht jeder kann ein solches 
Vertragswerk bewältigen“, so Breyer. Die Struk-
turen sind sehr komplex. Deshalb eignen sich  
die Mehrparteienverträge vor allem für komplexe 
Projekte. 

Zusammen planen, zusammen bauen
Die neuen partnerschaftlichen Vertragsmodelle 
sind mit BIM unweigerlich verbunden. Schließlich 
verfolgen beide Werkzeuge denselben Zweck: Sie 
sollen dafür sorgen, dass es weniger Katastrophen-
projekte am Bau gibt. BIM war allerdings zuerst da, 
die Gedanken zur partnerschaftlichen Zusammen-
arbeit folgten – in den USA war es einige Jahre zu-
vor genauso. „Man dachte sich: Wenn wir schon zu-
sammen planen, sollten wir auch zusammen 
bauen“, sagt Prof. Dr. Antje Boldt, Partnerin bei 
Arnecke Sibeth Dabelstein und ebenfalls Unterstüt-
zerin der Initiative Teambuilding.

soll der Vertrag den wirtschaftlichen Konsens aller 
Partner wiedergeben. Ende Januar soll er unter-
schrieben werden.

Der Vertrag wird vorsehen, dass am Bau nicht 
mehr der Bauherr allein das Sagen hat. Stattdessen 
wird es ein Projektmanagementteam geben, dem 
jeweils ein Vertreter jedes Partners angehört. Das 
Gremium folgt dem Konsensprinzip. „Entscheidet 
das Projektmanagementteam, dass das Hotel Plas-
tik- anstatt Aluminiumfenster bekommt, weil die 
Plastikfenster gerade besonders günstig sind und 
so für alle mehr Gewinn abfällt, muss sich der Bau-
herr der Entscheidung beugen“, erläutert Kämpf. 
Oder: Er nutzt die Möglichkeit der Bauherrenan-
ordnung und setzt die Aluminiumfenster durch, die 
teurer sind. Dann muss er aber auch allein die 
Mehrkosten dafür tragen. 

Geplant wird mithilfe von BIM. Das bietet sich 
an. Schließlich ist das Planungstool ebenfalls dar-
auf ausgelegt, dass alle Projektbeteiligten von An-
fang an mit einem gemeinsamen Modell arbeiten, 
sodass die Planungen aller Gewerke optimal aufei-
nander abgestimmt sind – und nicht plötzlich ein 
Wassersprenkler genau dort an der Decke sitzt, wo 
eigentlich ein Fenster aufgehen soll. Jeder Fehler 
reduziert schließlich den Gewinn des Teams. Wel-
cher der BIM-Standards, die zurzeit auf dem Markt 
verfügbar sind, angewendet wird, entscheidet 
ebenfalls das Team. Nicht der Bauherr.

„Wir haben über viele Jahre gelernt, auf dem 
Bau konfrontativ zu arbeiten“, sagt Breyer. „Nun 
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Lernen von den anderen: Wolfgang Breyer, Namenspartner der Stuttgarter Kanzlei Breyer, hat sich intensiv mit Mehrparteien
verträgen aus dem Ausland auseinandergesetzt. Im Rahmen der Initiative Teambuilding will er ein ähnliches Modell für den 
deutschen Markt entwickeln.
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Als das Tool, das auch in England längst zum 
Alltag gehört, vor etwa drei Jahren den deutschen 
Markt erreichte, löste das einen regelrechten Hype 
aus. Die Branche war geprägt von den teuren End-
losbaustellen Elbphilharmonie, BER und Stuttgart 
21. Also sah das Bundesverkehrsministerium in 
BIM einen Heilsbringer und rief das Ziel aus, ab 
2020 alle öffentlichen Bauprojekte mit dem neuen 
Wunderwerkzeug abwickeln zu wollen. Die Ent-
wicklung eines Stufenplans wurde in Auftrag gege-
ben. Kleinere Planungsbüros waren hingegen kri-
tisch. Zu teuer, hieß es. Mancher prophezeite sogar 
eine Konsolidierung des Marktes zugunsten der 
ganz Großen, die das Budget für die Digitalisierung 
locker aufbringen können. Zudem sei die aufwendi-
ge Ausbildung von BIM-Managern und BIM-Koor-
dinatoren ein Nadelöhr der Entwicklung. 

Heute hat sich die Lage beruhigt. „BIM ist zwar 
noch kein Standard, aber inzwischen weiß jeder, 
worum es geht“, sagt Boldt. Während einige – auch 
kleinere – Planungsbüros sich auf BIM spezialisiert 
haben, schauen andere der Entwicklung aber im-
mer noch zu. Weil das Geld fehlt. „Die staatliche 
Förderung von BIM muss ausgebaut werden“, for-
dert deshalb etwa Dr. Till Kemper, Baurechtler bei 
HFK Rechtsanwälte. Boldt ist optimistischer: „Ich 
denke, dass sich die Kosten relativieren werden. 
Auch für die Kleinen.“

An BIM-Koordinatoren, die für die Überwa-
chung und Korrektheit der 3D-Daten verantwort-
lich sind, und BIM-Managern, die das große Ganze 

im Blick behalten und dafür sorgen, dass die verein-
barten BIM-Prozesse eingehalten werden, fehlt es 
allerdings noch immer. Und wenn es sie gibt, wird 
beherzt über die neuen Positionen gestritten. „Mit 
dem BIM-Manager gibt es plötzlich eine neue Rolle 
am Bau zu besetzen“, sagt Dr. Nicolai Ritter, Partner 
bei CMS Hasche Sigle. „Und um diese Rolle wird ge-
kämpft. Der Projektsteuerer möchte diese Position 
gerne haben. Und der Architekt eigentlich auch.“ 

Manche Bauherren haben hingegen ihre eige-
nen Mitarbeiter für die neuen BIM-Aufgaben fit  
gemacht. Die Allianz zum Beispiel. Das Versiche-
rungsunternehmen setzt beim Bau seines neuen 
Headquarters in Stuttgart auf BIM. 

Technik, die nicht immer begeistert
Ein Sorgenkind in der BIM-Entwicklung bleibt 
auch die Honorarordnung für Architekten (HOAI). 
Denn noch nicht alle Aspekte von BIM sind hier 
 geregelt. „Die HOAI ist ein Grund, warum wir uns 
bei der Einführung von BIM schwer tun“, sagt Mar-
tin Krause, Partner bei CMS Hasche Sigle. „Und 
dass die Honorarregelung nun vor dem EuGH auf 
dem Prüfstand steht, macht die Situation nicht 
leichter.“

Abgesehen davon ist das Tool auch technisch 
noch lange nicht ausgereift. Die Vision vom 5D-Mo-
dell hat sich bislang nicht realisiert. Und auch das 
Schnittstellenproblem, das auftritt, wenn Daten 
zwischen BIM-Programmen verschiedener Anbie-
ter übertragen werden sollen, ist immer noch nicht 
gelöst (Das Wunderwerkzeug).

Der vom Bundesverkehrsministerium erarbeite-
te Stufenplan beantwortet diese praktischen Fra-
gen nicht. Was die in der Branche heiß diskutierten 
Fragen zur Durchführung von BIM angeht, dürften 
die Standards helfen, die die Kanzlei Kapellmann 
und Partner zurzeit im Auftrag des Bundesver-

AM BAU WIRD UM 
DIE NEUE ROLLE 
BIM-MANAGER
GEKÄMPFT.

Das Wunderwerkzeug
Building Information Modeling (BIM): Wenn Wunsch auf Wirklichkeit trifft

Wunsch: BIM ist gemeinschaftliches Arbeiten mit verschiedenen IT-Werkzeugen. Jeder 
Projektbeteiligte – Planer, Bauunternehmer, Techniker – entwirft vor dem ersten Spatenstich 
ein 5D-Modell, das sämtliche spezifische Objektdaten inklusive Termine und Kosten enthält.

Wirklichkeit: Heute wird bislang vor allem in 3D geplant, die Dimensionen Zeit und Kosten 
können häufig noch nicht umgesetzt werden, weil die entsprechenden Daten der Produkt-
hersteller fehlen.

Wunsch: Die einzelnen Modelle werden vom BIM-Koordinator zu einem einzigen Modell 
zusammengesetzt. Dieser identifiziert Fehler und Ungereimtheiten und spielt sie an die 
Beteiligten zurück.

Wirklichkeit: Bei der Übertragung der Daten treten häufig Schnittstellenprobleme auf, die 
sich nur schwer überwinden lassen.

Wunsch: Das Modell dient dem Management des Objekts über dessen gesamten Lebenszy-
klus hinweg. Der Auftraggeber profitiert nicht nur in der Phase des Planens, sondern auch 
in der Phase des Betriebs.

Wirklichkeit: Hier gibt es bislang noch keine praktischen Erkenntnisse.



Fragen brauchen eine neue Antwort. Zum Beispiel, 
wie wird der Versicherungsschutz geregelt? Und: 
Wie verhält man sich, wenn es doch einmal zum 
Streit kommt? 

Zudem beschränkt sich die Möglichkeit des 
Mehrparteienvertrags bislang auf private Bauvor-
haben, die nicht dem Vergaberecht unterliegen. Öf-
fentliche Auftraggeber haben es hier aufgrund ih-
rer Ausschreibungspflicht schwieriger, weil die 
Vergabe im Regelfall erst dann stattfindet, wenn die 
Planung bereits abgeschlossen ist. Allerdings ist 
dies nur auf den ersten Blick ein Problem: In Finn-
land etwa hat sich bereits bei zahlreichen Projek-
ten gezeigt, dass Mehrparteienverträge unter Betei-
ligung der Öffentlichen Hand funktionieren können 
– und da Finnland dem gleichen europäischen Ver-
gaberecht unterliegt wie Deutschland, sollte dies 
auch hierzulande möglich sein. Das Bundesbaumi-
nisterium hat auf jeden Fall schon sein Interesse an 
alternativen Vertragsmodellen angekündigt und ei-
nen Forschungsbericht in Auftrag gegeben.

Solange das Vertragsmodell der Initiative Team-
building noch in der Pilotphase ist, hilft man sich 
auf den privaten Baustellen mit vernetzten Einzel-
verträgen aus oder etabliert partnerschaftliche Ele-
mente in den herkömmlichen Verträgen. So oder 
so: „Es findet ein Wandel in der Baukultur statt“, 
sagt Ritter. Vielleicht hat das Prinzip Jeder-gegen-
Jeden ja tatsächlich bald ausgedient.◀

kehrsministeriums erarbeitet. Sie begleitet die vier 
BIM-Pilotprojekte des Bundes – Brücke Petersdor-
fer See, Eisenbahnüberführung Filstal, Rastatter 
Tunnel und Südverbund Chemnitz – wissenschaft-
lich. „Die Veröffentlichung der Standards zu Auf-
traggeber-Informationsanforderungen, zum BIM-
Abwicklungsplan und den 20 verschiedenen 
BIM-Anwendungsfällen wird einen Schub in die 
Entwicklung bringen“, ist sich Kapellmann-Partner 
Dr. Robert Elixmann sicher. Sie sollen die wichtigs-
ten Fragezeichen der BIM-Anwender ausradieren. 
Die  Pilotprojekte stammen zwar allesamt aus dem 
I nfrastrukturbereich, dennoch sollen die Stan-
dards auch auf den Hochbau übertragen werden 
können.

Ob sich die Privatwirtschaft etwas von den Pilot-
projekten des Bundes abschauen kann? „Einige 
Grundzüge können sicherlich übernommen wer-
den“, sagt Krause. „Aber letztlich lässt sich bei BIM 
keine Schablone benutzen. Es gibt nicht das eine 
Stück BIM. Jedes Projekt ist anders und muss völlig 
neu angeschaut werden.“

Die öffentliche Hand will auch mitmachen
Fest steht aber: BIM ist ein Tool, das alle Beteiligten 
zu mehr Kollaboration zwingt. Dass dies automa-
tisch zum flächendeckenden Einsatz von Mehrpar-
teienverträgen in der Branche führt, ist aber mo-
mentan nicht mehr als ein frommer Wunsch. Viele 
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Neues Tool, neuer Streit: Eigentlich soll BIM dafür sorgen, dass am Bau weniger gestritten wird. Doch die Strukturen von BIM 
sorgen auf der Baustelle für neuen Zündstoff, weiß CMSPartner Martin Krause.
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