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Ging es beim konventionellen Bauen um die Organisation der Realisierung auf der Baustelle, so geht der Schlüsselfertigbau weit darüber hinaus. Ein gutes Teil der Planung und Organisation von Architekten und Ingenieuren ist vom Schlüsselfertigbauunternehmen mit zu übernehmen; das kann von der Leistungsphase 4 Bauantragsunterlagen (oder Leistungsphase 5 Werkplanung / Leistungsphase 6 Ausschreibungsunterlagen / Leistungsphase 8 Objektüberwachung) bis zur Leistungsphase 9 Objektbetreuung und Dokumentation reichen. Diese Leistungen werden in aller Regel nicht vom eigenen technischen Büro erbracht, sondern von Dienstleistern (Architekten und Ingenieuren), die entweder vom Auftraggeber bestimmt werden, oder die vom Schlüsselfertigbauunternehmen ausgesucht und beauftragt werden. Der Auftraggeber (und seine Planer) erwartet vom Schlüsselfertigbau, dass in der noch abzuwickelnden Planungsphase keine Brüche in Hinsicht Weiterführung der Planung und Organisation entstehen. Deshalb ist die Beherrschung der Schnittstelle zur Planung und deren bruchfreie Weiterführung erste Voraussetzung eines erfolgreichen Schlüsselfertigbaus. Oberstes Ziel muss sein, durch gute Planungsvorbereitung die Baustelle unterbrechungsfrei produzieren zu lassen, denn die meisten Verluste in der Phase der Realisierung entstehen durch gehemmte Bauabläufe. 
Schlüsselfertigbau ist deshalb in erster Linie eine Managementaufgabe. Die beim konventionellen Bauen für eine Bauunternehmung sehr enge Sicht am Ende der Hierarchie des Bauteams muss beim Schlüsselfertigbau überwunden werden, weil nun Organisations- und Planungsaufgaben der oberen Hierarchieebenen (manchmal bis in die Hierarchieebene des Auftraggebers hinein) zu einem großen Teil mit übernommen werden müssen. 
[bookmark: _Toc528718073][bookmark: _Toc12176886]Das Hierarchiemodell des Bauteams
In komplexen Projekten, wie sie Bauprojekte darstellen, geht es nicht ohne Unter- oder Überstellungen, weil ohne klare Zuweisung von Leistung und Verantwortung Chaos entstehen würde. Das kann man am besten sichtbar machen an einem Hierarchiemodell des Bauteams, (ähnlich aufgebaut wie ein Organigramm) bei dem es um die Interessenlagen der Akteure in den einzelnen Hierarchieebenen geht. 
Das Hierarchiemodell der konventionellen Bauabwicklung [Abb. 1] ist in vier Ebenen gegliedert. 
Jede der Ebenen hat ihre eigene Interessenslage:
· Der Auftraggeber will zum günstigsten Preis, in kürzester Zeit und in höchster Qualität sein Bauvorhaben verwirklicht sehen. 
· Die Planer müssen Gewinne erwirtschaften, um ihr Büro zu erhalten. Darüber hinaus streben sie gute ästhetische und technische Lösungen an. 
· Die Fachbauleiterebene hat ein Interesse an gut koordinierten, fehlerfreien Zeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen, die geeignet sind, die Baustellenproduktion zügig abzuwickeln. 
· Die Ausführungsebene muss Gewinne erwirtschaften, um das Weiterbestehen des Handwerksbetriebes oder der Bauunternehmung zu sichern. 
Diese sehr unterschiedlichen Interessenslagen muss man verstehen, akzeptieren und versuchen, mit den eigenen Interessen, wenn schon nicht in Einklang zu bringen, so doch wenigstens zu harmonisieren. 
Stand die klassische Bauunternehmung in diesem Hierarchiemodell an der vierten Stelle, so hat sich für schlüsselfertig bauende Unternehmen hier eine Wandlung vollzogen. Der Schlüsselfertigbau muss Aufgaben und Verantwortung für die Fachbauleiterebene und oft auch für die Planerebene übernehmen und schiebt sich damit in das Leistungsbild der Architekten und Ingenieure. 
Dem Schlüsselfertigbau kommen damit neue Aufgaben zu. 



Abb. 1: Hierarchiemodell des Bauteams 
Wenn der Kunde (unser Auftraggeber) genau das bekommt was er sich vorgestellt hat, (Effektivität) und der Lieferant (unsere eigene Organisation) dabei auch noch einen Gewinn erzielt (Effizienz), sind beide Parteien zufrieden und zur weiteren Zusammenarbeit aufgeschlossen. 
Der Gewinn unserer Organisation wird nur allzu oft aufgefressen durch Desorganisation in der Projektbearbeitung, d.h. Fehler nicht mal so sehr in den Kernarbeitsbereichen der Technik (Objekt), sondern in den Bereichen Organisation, Information, Koordination und Dokumentation (Projekt). Wenn diese Bereiche nicht geordnet sind und perfekt beherrscht werden, können in der Realisierungsphase keine guten Leistungen erbracht werden, sind Kunden (unsere Auftraggeber) oft unzufrieden. Unzufriedenheit führt dann zu Ärger, mit den bekannten Folgen: Geld- und/oder Imageverlust. 
Der Zweck eines jeden Unternehmens ist, Gewinn zu erzielen. Selbst soziale Unternehmen wie z.B. das Rote Kreuz müssen ideelle Gewinne erzielen, damit die Geldquellen weiter sprudeln. Ein Schlüsselfertigunternehmen ist eine Organisation, welches Gewinne erzielen muss, um seine Mitarbeiter und seine Lieferanten zu bezahlen sowie Steuern zu entrichten. Und schließlich soll auch noch Unternehmerlohn für die Anteilseigner übrigbleiben. 
Wir müssen Methoden und Werkzeuge initiieren und anwenden, um die oft unbefriedigende Situation in Hinsicht Kosten, Termine und Qualität in den Griff zu kriegen. Unbefriedigend ist, wenn eine Präsentation unserer weiterführenden Planungen wegen Unzulänglichkeiten vom Auftraggeber zurückgewiesen wird und wir unter großem Aufwand eine zweite vorbereiten müssen, wenn das Kostenmanagement in den einzelnen Phasen keine eindeutigen Aussagen über die Höhe der Abrechnung zulässt, wenn wir Abzüge erleiden müssen wegen schlechter (oder überhaupt nicht vorhandener) Dokumentation der Behinderungen, wenn die Abrechnungsunterlagen nicht geordnet sind, wenn die Termine nicht eingehalten werden, wenn die Konfiguration (Veränderungen) des Investitionsvorhabens nicht nachvollzogen werden kann, etc.
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