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DATEN UND PROGNOSEN

Ludwig Dorffmeister

Zu den Kapazitatsengpassen in der
Bauwirtschaft

Der Bausektor lauft seit einiger Zeit auf Hochtouren. Auch wenn die Aufwirtsentwicklung
mittelfristig zu Ende gehen diirfte, wird das Baugeschehen weiterhin sehr lebhaft bleiben.
Mit Blick auf die stark ausgelasteten Kapazititen diirfte sich die Situation demnach nicht

wesentlich entspannen. Zudem steht das Baugewerbe - wie die meisten anderen Branchen
- vor der Herausforderung, die zunehmenden altersbedingten Abginge zu kompensieren.

In den nichsten Jahrzehnten wird es also darauf ankommen, einen groferen Anteil der
Bauleistungen unter anderem mittels Vorfertigung oder digitalisierter Prozesse zu gene-
rieren. Gleichwohl diirfen die Vorteile einer effizienteren Projektabwicklung nicht aul3er
Acht gelassen werden. Beispielsweise sollten die ausfiihrenden Unternehmen bereits in
der Planungsphase involviert werden. Dies verringert tendenziell die Projektlaufzeiten und

erspart der Branche unnétige Mehrarbeit.

SEHR LEBHAFTE BAUKONJUNKTUR, ...

Die Bauinvestitionen sind in den neun Jahren 2010 bis
2018 um mehr als ein Flnftel gewachsen. Bemerkens-
wert sind dabei insbesondere die beiden Zeitrdume
2010 bis 2011 bzw. 2016 bis 2018, in denen nicht nur
der Wohnungsbau, sondern auch die gewerbliche
sowie die offentliche Bautatigkeit kraftig ausgeweitet
werden konnte. Aufgrund der stark steigenden Neu-
bauaktivitaten hat sich der Wohnungsbau seit 2010
Uberdurchschnittlich entwickelt. Im Jahr 2018 diirf-
ten die Bauleistungen um rund ein Drittel liber dem
Niveau von 2009 gelegen und damit einen neuen
gesamtdeutschen Spitzenwert erreicht haben.

Im Gegensatz zum Wohnungsbau hat die Bau-
nachfrage von Firmen und offentlicher Hand in den
Jahren 2012 bis 2015 wieder sichtlich nachgege-
ben. Ab dem Jahr 2016 setzten aber auch hier posi-
tive Entwicklungen ein, die der Bauwirtschaft neuen
Schub gaben. Allein im Dreijahreszeitraum 2016 bis
2018 diirften die Bauinvestitionen deshalb um nahezu
ein Zehntel zugenommen haben. Erstens flihrten die
eskalierende Fluchtlingskrise und der damit zuneh-
mende Wohnungsmangel in den Ballungsgebie-
ten dazu, dass sich der Staat wieder starker im Woh-
nungssektor engagierte. Zweitens zeigten die Unter-
nehmen ab 2016 eine erheblich gestiegene Investi-
tionsbereitschaft in Bezug auf neu zu errichtende
Nichtwohngeb&dude. Dies hdngt unter anderem mit
dem nochmals kraftigeren Wirtschaftswachstum
sowie der konjunkturellen Belebungin Europa zusam-
men. Drittens zeigten auch die Kommunen wieder ein
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erhdhtes Interesse an der Erstellung neuer Nicht-
wohngebdude. So hat sich deren Finanzlage insge-
samt inzwischen erheblich verbessert, auch wenn
es immer noch etliche Stadte und Gemeinden gibt,
deren Handlungsspielrdume nach wie vor iberschau-
bar sind. Viertens hat der Bund seine Ausgaben fiir die
Uberregionale Verkehrsinfrastruktur in den vergan-
genen Jahren massiv angehoben. Davon profitierten
neben den Bundesfernstraften vor allem die Bundes-
schienenwege. Die Mittel flr das liberregionale Bahn-
netz werden von der privatrechtlich organisierten DB
AG investiert und zdhlen daher als gewerbliche Bau-
aktivitaten. Dies ist der Grund dafir, dass sich die auf-
gestockten Bundesmittel nicht nur bei den offentli-
chen, sondern auch bei gewerblichen Tiefbauinvesti-
tionen positiv bemerkbar machten.

... JEDOCH BALDIGES ENDE DES WACHSTUMS
ERWARTET

Flir2018 wurde noch einmal ein deutliches Plus erwar-
tet (vgl. Tab. 1). In den kommenden Jahren wird die
Bauleistung hierzulande wohl nicht mehr wesentlich
zunehmen, aber auch nicht splrbar zurlckgehen.
So verlieren die Impulsgeber der vergangenen Jahre
spirbar an Kraft, gleichzeitig werden die Kapazitéts-
engpdsse eine immer grofiere Rolle spielen. Auf der
anderen Seite dirfte es der heimischen Wirtschaft
zukiinftig nicht mehr so gldnzend gehen wie in den
Jahren seit 2016.

Konkret wird der Mehrfamilienhausbau bis zum
Ende des Jahrzehnts prozentual deutlich langsamer



Tab.1

Bauinvestitionen in Deutschland nach Bauarten 2011 bis 2020
Verkettete Volumenangaben in Mrd. Euro (Referenzjahr: 2010)

DATEN UND PROGNOSEN

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019% 20207

Wohnungsbau 146,58 151,55 150,40 154,94 153,84 161,49 166,28 171,3 173,8 173,0

Nichtwohnbau 109,85 106,20 104,41 105,39 102,74 104,84 107,89 109,9 109,3 108,1
davon:

gewerblicher Bau 75,74 74,94 73,21 73,67 72,44 713,42 75,38 76,0 75,3 74,3

- gew. Hochbau 59,28 58,81 57,41 57,65 56,61 57,12 58,18 58,8 58,2 57,3

- gew. Tiefbau 16,46 16,12 15,80 16,02 15,84 16,33 17,26 17,3 17,1 17,0

offentlicher Bau 34,11 31,25 31,18 31,71 30,29 31,41 32,50 33,8 34,0 33,8

- 6ff. Hochbau 13,61 11,70 11,58 11,13 10,60 10,95 10,87 11,2 11,4 11,5

- off. Tiefbau 20,51 19,55 19,61 20,59 19,69 20,47 21,64 22,6 22,6 22,3

Insgesamt 256,42 257,73 254,79 260,31 256,57 266,31 274,14 281,0 283,1  281,1

Reale Veranderung gegeniiber Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019% 2020°

Wohnungsbau 10,0 3,4 -0,8 3,0 -0,7 5,0 3,0 3,0 1,5 -0,5

Nichtwohnbau 5,8 -3,3 -1,7 0,9 -2,5 2,0 2,9 1,8 -0,4 -1,1
davon:

gewerblicher Bau 7,3 -1,1 -2,3 0,6 -1,7 1,4 2,7 0,8 -1,0 -1,3

- gew. Hochbau 8,6 -0,8 -2,4 0,4 -1,8 0,9 1,9 1,0 -1,0 -1,5

- gew. Tiefbau 2,8 -2,1 -2,0 1,4 -1,1 3,1 5,7 0,0 -1,0 -0,5

offentlicher Bau 2,6 -8,4 -0,2 1,7 -4,5 3,7 3,5 4,0 0,7 -0,7

- 6ff. Hochbau -1,7 -14,0 -1,0 -39 -438 3,3 -0,6 3,0 2,0 1,0

- off. Tiefbau 5,5 - 4,7 0,3 5,0 -43 3,9 5,7 4,5 0,0 -15

Insgesamt 8,1 0,5 -1,1 2,2 -1,4 3,8 2,9 2,5 0,7 -0,7

2Prognose des ifo Instituts.. Hinweis: Bauinvestitionen bereinigt um die Immobilientransaktionen zwischen Staats- und Unternehmenssektor.

Quelle: Statistisches Bundesamt; ifo Institut.

wachsen. Der Umfang dieses Teilmarkts ist zudem
noch immer kleiner als der Bau von Ein- und Zwei-
familienhdusern und sogar erheblich kleiner als der
Bestandssektor. Fiir die beiden letzten Bereiche ist
zukiinftig jedoch von einer (leicht) riicklaufigen Ent-
wicklung auszugehen. Dadurch wird das Wachstum
des Mehrfamilienhausbaus weiter gedampft. Zu-
gleich wird es aber immer schwieriger, genligend
Bauflachen zur Verfligung zu stellen und Nachver-
dichtungen trotz zahlreicher Auflagen und Anwoh-
nerproteste zu realisieren. Und auch vor dem Hin-
tergrund der weiter stark steigenden Bau(-neben-)
kosten erscheint es eher unwahrscheinlich, dass
die Schlagzahl im Geschosswohnungsbau noch-
mals merklich erhéht oder zumindest gehalten wer-
den kann. So durfte bereits 2016 der Scheitelpunkt
der Neubaugenehmigungen erreicht worden sein.
Angesichts der weiter vorherrschenden umfang-
reichen Bedarfe bedeutet dies im Umkehrschluss,
dass der Wohnungsneubau bis weit ins nachste Jahr-
zehnt hinein auf einem beachtlichen Niveau verhar-
ren wird. Wenn aufgrund der vielféltigen negativen
Einflisse und Knappheiten die Moglichkeiten des
Zubaus begrenzt sind, dauert es eben langer, um
Wohnungsangebot und -nachfrage wiederin Einklang
zu bringen.

Im Nichtwohnhochbau dauern Aufschwiinge
deutlich kirzer als im Wohnungsbau. Deshalb wird
damit gerechnet, dass Firmen und Gemeinden spa-
testens 2019 wieder sichtlich weniger Nichtwohnge-
baude initiieren, sprich genehmigen lassen werden.
Schon heute befinden sich sehr viele Neubauvorha-
ben in der Pipeline, die erst einmal realisiert werden

missen. Die Unternehmen diirften dadurch den bis
2015 aufgelaufenen Neubaubedarf deutlich reduzie-
ren. Die Gemeinden klagen daneben immer haufiger
dariiber, dass sie kaum noch Angebote von Baufir-
men erhalten und die Baupreise stark gestiegen sind.
Dampfend wirkt zugleich, dass die Modernisierung
von Nichtwohngebduden, verglichen mit dem Jahr
2012, merklich eingeschréankt wurde. Auf diesen Teil-
bereich entfallt aber mehr als die Hélfte der Bauleis-
tungen, so dass die Steigerungen im Neubau davon
teilweise Uberdeckt werden.

Darliber hinaus bekommen der 6ffentliche sowie
der gewerbliche Bau das Ende des »Investitions-
hochlaufs« von Seiten des Bundes zu spiiren. Wie
oben beschrieben, hat die Bundesregierung ihre
Verkehrsinvestitionen seit 2015/2016 enorm auf-
gestockt. Dieser Prozess lief nun noch in Teilen bis
2018. Das erreichte hohe Niveau wird nun stabili-
siert, aber es kommt in den nachsten Jahren eben
so gut wie nichts mehr hinzu. Gleichzeitig steigen
die Tiefbaupreise aktuell in rasantem Tempo. Fir
die Tiefbauinvestitionen bedeutet dies, dass sich die
Wachstumsimpulse der vergangenen Jahre erheblich
reduziert haben und dadurch die ddmpfenden Fakto-
ren leicht die Oberhand gewinnen.

AKTUELLE HOHE KAPAZITATSAUSLASTUNG
DURFTE MITTELFRISTIG KAUM SINKEN

Auch wenn sich das Baugeschehen in den nachs-
ten Jahren wieder etwas beruhigen wird, dirfte die
Baunachfrage doch weiterhin sehr umfangreich blei-
ben. Die Auslastung der vorhandenen Kapazitaten
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wird demnach auf einem sehr ~ Abb.1

hohen Niveau verharren. Dies

Langfristige Entwicklung der Lehrlingszahlenim Baugewerbe
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frage des ifo Instituts hat sich
der Arbeitskraftemangel unter
den befragten Unternehmen
des Bauhauptgewerbes inzwi- 50
schen zum wichtigsten Behin-
derungsgrund derBautatigkeit
entwickelt (November 2018:
17%). Davor war Auftragsman-
gel Uber lange Zeit der mafR-
gebliche Storfaktor gewesen (November 2018: 7%).
Die Vertreter des Bauhauptgewerbes verweisen
in diesem Zusammenhang zu Recht auf die seit 2010
kontinuierlich steigenden Beschéftigtenzahlen ihres
Wirtschaftszweiges. Im Jahresdurchschnitt 2018
dirfte die Mitarbeiterzahlerneutzugenommen haben
und nach Schatzung des Hauptverbandes der deut-
schen Bauindustrie einen Wert von rund 830 000 Per-
sonen erreicht haben. 2009 waren es noch mehr als
120 000 Beschaftigte weniger gewesen. Die Zuwachse
gehen allerdings zum weit Uberwiegenden Teil auf
das Konto von auslandischen Arbeitskraften. Dar-
Uber hinaus hat auch die Zahl der nach Deutschland
entsendeten Baustellenarbeitern seit 2009 erheb-
lich zugenommen. Nach Angaben von SOKA-BAU
verdoppelte sich die Anzahl der entsandten Arbeit-
nehmer zwischen 2009 und 2015 auf mehr als
100 000 Personen. Seit damals ist allerdings eine
leichte Abwartstendenz zu erkennen. Drei Viertel
dieser entsandten Arbeitskrdfte kamen dabei
aus osteuropadischen Landern, davon allein rund
28 000 Arbeitnehmer aus Polen.

150
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Quelle: Statistisches Bundesamt; ifo Institut.

LEHRLINGSZAHLEN HABEN SICH STABILISIERT

Bei der Gewinnung von Arbeitskréften fiir das Bauge-
werbe spielen traditionell die eigenen Ausbildungs-
aktivitaten eine wichtige Rolle. Nach Berechnungen
des ifo Instituts auf Basis amtlicher Lehrlingszahlen
fiel die Zahl der Auszubildenden zwischen 1996 und
2015 von rund 370 000 auf nur noch etwa 160 000 Per-
sonen (vgl. Abb. 1). Im gesamten Ausbaugewerbe gin-
gen dabei - ausgehend von einem Niveau von fast
260000 - knapp 140000 Ausbildungspladtze verlo-
ren. Im Bauhauptgewerbe sank die Lehrlingszahl um
rund 75 000 auf knapp 40 000 Personen. Auffallig sind
die vergleichsweise groflen Einbufen im Bauhaupt-
gewerbe, was den Teilbereich Hochbau betrifft. Hier
verringerten sich die Ausbildungszahlen im genann-
ten Zeitraum um etwa 70 000 Personen. Insgesamt
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hat sich die Zahl der Lehrlinge im Baugewerbe stabili-
siertund steigtseit 2016 sogar wieder leicht an. Selbst
im Bereich des »librigen Ausbaus« war 2017 ein leich-
ter Anstieg auszumachen. Die Zahlen fiir Maler und
Lackierer oder auch fir die Glaser waren aber weiter
rickldufig. Angesichts der anhaltend hohen Bedeu-
tung einer akademischen Ausbildung, des wachsen-
den Wettbewerbs mit anderen Wirtschaftsbereichen
und des zukinftig splrbar sinkenden, inlédndischen
Arbeitskraftepotenzials ist langfristig allerdings kei-
ne wesentliche Erholung der Lehrlingszahlen zu er-
warten.

In den kommenden Jahrzehnten wird es vor
allem darum gehen, die ausscheidenden Handwer-
ker und Techniker zu ersetzen und gerade die Kapa-
zitdten des - sowohl fiir den Neubau als auch fiir die
Modernisierung wichtigen - Ausbaugewerbes nicht
zu stark schrumpfen zu lassen. Allein fiir den Bereich
der Bauhauptgewerke rechnet der Zentralverband
des Deutschen Handwerks (ZDH) in den funf Jahren
bis 2023 zudem mit 15000 Geschaftsiibergaben aus
Altersgriinden. Die Gewinnung eines Nachfolgers fir
den eigenen Betrieb gestaltet sich aber zunehmend
schwierig - auch weil inzwischen viele die Selbstan-
digkeit scheuen und aufgrund der sehr guten Kon-
junkturlage auch nicht dazu gezwungen sind. Wie in
der Vergangenheit schon zu beobachten, diirfte es
daher haufiger zu Ubernahmen von Seiten groRerer
Handwerksbetriebe kommen.

Nach Einschatzung des ZDH drohen ohne Zu-
wanderung von Facharbeitern massive Engpdsse. Die
Ergebnisse einer Umfrage bei Handwerksunterneh-
men des Bauhauptgewerbes vom Oktober 2018 zei-
gen, dass sich der GroRteil der befragten Firmen mit
der Fachkréftesuche schwertut. Das Ansprechen von
Quereinsteigern oder potenziellen Berufsriickkehrern
steht dabei ganz oben auf der Agenda, gefolgt von
der Kontaktaufnahme zu Schulabgangern mit héhe-
rem Schulabschluss, zu Teilnehmern berufsvorbe-
reitender MaBnahmen und zu auslandischen Fach-



kraften. Was die erfolgreiche Fachkraftegewinnung
oder-bindungin derVergangenheit angeht, hatte dies
laut Angaben der Befragungsteilnehmer am héaufigs-
ten mit einer guten bzw. liber- oder tariflichen Bezah-
lung zu tun.

Auch die Auslastung der vorhandenen Kapazi-
taten kann derzeit kaum noch erhéht werden. Laut
Ergebnissen der ifo Konjunkturumfrage stagniert
diese im Bauhauptgewerbe - trotz weiter wachsender
Baunachfrage - seit einigen Monaten bei rund 80%.
Dartiber hinaus meldeten die Betriebe des Bauhand-
werks - auf Basis einer Erhebung der Handwerks-
kammern - im dritten Quartal 2018 eine Auslastung
von sogar 90%. Da mit einer raschen, splrbaren Aus-
weitung der Mitarbeiterzahlen fiir das gesamte Aus-
baugewerbe kaum zu rechnen ist, diirfte die Bedeu-
tung des Arbeitskrdftemangels weiter zunehmen.
Zwar erhoht das Bauhauptgewerbe kontinuierlich
seine Beschaftigtenzahl und investiert gleichzeitig in
Maschinenkapazitdten. Je weiter diese Entwicklung
anhalt, desto starker sind die Baufirmen allerdings an
einerentsprechenden Planbarkeitinteressiert. Neben
dem auch weiter boomenden Wohnungsbau wird es
dabei auf eine auch zukiinftig umfangreiche Investi-
tionsbereitschaft, vor allem der 6ffentlichen Hand,
ankommen.

MIT HILFE VON PARTNERSCHAFTSMODELLEN ZU
EINER EFFIZIENTEREN PROJEKTABWICKLUNG

Realistisch betrachtet, kdnnen in den nachsten Jah-
ren und sogar Jahrzehnten bei weitem nicht genu-
gend Arbeitskrafte angeworben werden, um - ange-
sichts der kontinuierlich schrumpfenden Erwerbsper-
sonenzahl sowie der heutigen Produktionsweise - flr
»ausreichend« Kapazitaten im Baugewerbe zu sorgen.
Deshalbist davon auszugehen, dass sich die Engpasse
im Bausektor bis auf weiteres nicht wesentlich redu-
zieren lassen.

Gleichwohl gibt es verschiedene Losungsansatze,
wie das zur Verfliigung stehende Arbeitskrafteangebot
zukinftig besser eingesetzt werden kann. Beispiels-
weise kann die Arbeitsproduktivitat im Zuge der fort-
schreitenden Digitalisierung der Prozesse und der
wachsenden Bedeutung von Vorfertigung oder auch
serieller Bauweise erhoht werden. In diesem Zusam-
menhang wiirde auch eine Vereinfachung der unzéh-
ligen Bauvorschriften nicht schaden. Generell wiirde
es auch helfen, wenn zum Zeitpunkt der Vergabe alle
wichtigen bautechnischen Details bereits geklart sind
und der Bauherrvon Beginn an wiisste, wie das Ergeb-
nis eigentlich aussehen soll. Darliber hinaus bietet
aber auch die effizientere Organisation der Projekt-
abwicklung ansehnliche Potenziale, um die vorhan-
denen Baukapazitaten besser einzusetzen und uber-
flissige Nach- oder Doppelarbeiten zu verhindern.
Auf diese sogenannten kooperationsorientierten
Vertragsmodelle soll nun abschlieRend eingegangen
werden.

DATEN UND PROGNOSEN

Die gegenwartig weit verbreiteten Vertragsmo-
delle bergen erhebliches Konfliktpotential zwischen
den beteiligten Vertragsparteien, d.h. zwischen Bau-
herr, Planer und Bauunternehmer. Dies betrifft vor
allem komplexe, schlisselfertige Vorhaben. Der all-
gemeine Managementansatz »Partnering« kann hier
Abhilfe und einen Mehrwert vor allem fiir Bauherren
und Baufirmen schaffen.

PARTNERSCHAFTSMODELLE SIND VOR ALLEM FUR
BAUVORHABEN GEEIGNET, BEI DENEN*

- die frihestmdgliche Kostensicherheit fiir den
Bauherrn ein zentrales Projektziel darstellt,

- aufgrund der Projektkomplexitat signifikantes
Optimierungspotenzial in der Planung vorhan-
deniist,

- dievollstéandige und endgiiltige Beschreibung des
Bausolls vor Baubeginn schwierig ist (z. B. beim
Bauen im Bestand oder bei noch nicht festste-
henden Nutzern),

- sonstige Projektrisiken bei konventioneller Pro-
jektabwicklung zu hohen Risikozuschldgen in den
Angeboten der Bieter fiihren wiirden.

Im Ausland spielen konkretere Auspragungen des
Partnering, z.B. als Integrated Project Delivery (IPD)
oder Alliancing eine viel groRere Rolle, obwohl hier-
zulande bereits diverse Mustervertrage flr derlei Ver-
tragsformen im Umlauf sind. In Deutschland wird
aber nach wie vor noch zu selten vor Projektbeginn
geprift, welches Abwicklungsmodell eigentlich das
beste ware.

ERFOLGSFAKTOREN FUR EINE KOOPERATIVE
PROJEKTABWICKLUNG

- Auswahl des Bauunternehmers nicht nur anhand
der Angebotspreise, sondern auch anhand von
Kompetenzkriterien,

- frihzeitige Einbindung des/der Bauausfiihren-
denin die Planungsphase, Value Engineering und
Zielkostenrechnung,

- Herbeifiihrung einer identischen Bausollausle-
gung durch Auftraggeber und Auftragnehmer vor
Bauvertragsabschluss,

- ausgewogene Bauvertragsgestaltung, transpa-
rente Vergltungsstrukturen, auRergerichtliche
Streitbeilegungssysteme,

- aktive, betriebslbergreifende Teamentwicklung,

- Festlegung gemeinsamerVorgehensweisen fiir die
einzelnen Teilprozesse des Projektmanagements.

! Die Ubersichten zu den Eignungskriterien und den Erfolgsfakto-
ren stammen von Prof. Peter Racky vom Institut flir Bauwirtschaft
(IBW) an der Universitat Kassel. Weiterfiihrende Informationen
hierzu enthélt der Beitrag von Herrn Racky »Ansatze zur Schaffung
kooperationsférdernder Rahmenbedingungen in Bauprojekten«. In:
Tagungsband »Forum Baubetrieb 2009«, kassel university press.
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Im Zuge der nachlassenden Nachfrage der Baufir-
men nach 6ffentlichen Bauprojekten kommt nun aber
Bewegung in die Sache. So finden sich etwa fir Kli-
niken oder gréRere Hochschulgebdude haufig keine
Auftragnehmer mehr, da diese die o6ffentlichen Ver-
gabe- und Auswahlprozesse meiden und angesichts
der derzeitigen Fllle an Vorhaben lieber fiir die Pri-
vatwirtschaft arbeiten. Um trotzdem einen Markt
fur ihre geplanten Projekte zu erzeugen, setzen die
offentlichen Auftraggeber inzwischen immer hau-
figer auf Mehrparteienvertrage, bei denen die Be-
teiligten die Verantwortung, z.B. eventuelle Mehrkos-
ten, gemeinsam tragen. Diese damit risikodrmeren
Vorhaben erfahren von den Auftragnehmern - inzwi-
schen gibt es in Deutschland kaum noch groRere
Baufirmen - eine deutlich erhéhte Wertschatzung.
Gleichzeitig sind die Bauherren dazu bereit, die Pro-
zesse zur Auswahl des Auftragnehmers im Bedarfs-
fall wesentlich zu verschlanken. Mit dem kontinuier-
lichen Vordringen von Lean Construction und Building
Information Modeling (BIM) dirfte die Entwicklung
und Verbreitung von Partnerschaftsmodellen weiter
voranschreiten.
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