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Vorwort

Vorwort des Herausgebers

Moderne Hochbauprojekte sind von einer grofien Komplexitit der Aufgabenstellung und
der beteiligten Akteure geprigt.

Der zeitlichen Disposition im Projektverlauf kommt vor dem Hintergrund schnell wan-
delnder Mirkte und Anforderungen an die Geb4ude eine besondere Bedeutung zu.

Die frithen Phasen bieten die grofSten Einflussméglichkeiten hinsichtlich der Kostenbeein-
flussung und Ausprigung der Rahmenbedingungen eines Projektes.

Vor diesem Hintergrund liefert die vorliegende Arbeit methodisch und konzeptorientierte
Entscheidungsvorbereitungen fiir Vergabestrategien. Neben der Behandlung der Ablauf-
und Aufbauorganisation in Hochbauprojekten werden die verschiedenen Vergabeformen
und Vertragsarten in Bezichung zu einander gestellt und unter prozessualen Aspekten
bewertet.

Die komprimierte Darstellung macht das vorliegende Werk zu einem praxisorientierten
Handbuch ohne den theoretischen Hintergrund mit seinem rechtlichen Aspekten zu ver-
lassen.

Die dargestellten Entscheidungshilfen zur Vergabestrategie werden mit Praxisbeispielen aus
dem privaten und 6ffentlichen Bereich abgerundet.

Die Arbeit liefert einen wichtigen Beitrag fiir die Vergabestrategien komplexer Hochbau-
projekte und bietet Potenzial fiir weitere Forschungsaktivititen.

Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig

Zweites Vorwort

Mit dem Werk , Entscheidungshilfe zur Vergabestrategie von Hochbauprojekten® werden
neben den prozessualen und baubetrieblichen Belangen auch die rechtlichen Aspekte soweit
erliutert, dass erkennbar wird, in welchen rechtlichen Grenzen sich eine Vergabeentschei-
dung abspielt bzw. welche rechtliche Systematik zu beachten ist.

Dabei wird der Erkenntnis Rechnung getragen, dass jede Vergabeentscheidung eine Vor-
priagung der rechtlichen Systematik beinhaltet, die sich in der spiteren operativen Abwick-
lung widerspiegelt. Auch insoweit gilt also in rechtlicher Hinsicht, dass es gerade in einer
frithen Phase einer Projektentwicklung darauf ankommt, die fiir das gewihlte Projeke
Lrichtige” rechtliche Regelungssystematik zu wihlen, um das gewiinschte Ziel so optimiert
wie moglich zu erreichen.

Naturgemifd liefert das vorliegende Werk keinen Kommentar oder kein Lehrbuch im
rechtswissenschaftlichen Sinne. Gleichwohl sind die rechtlichen Erwigungen so zielge-



Vorwort

richtet und ausgewogen platziert, dass es gelingt, eine Gesamtschau aller zu beachtenden
Aspekte einer Vergabeentscheidung zutreffend zu erfassen. Damit wird ein wichtiger Bei-
trag gerade auch fiir die praktische Handhabung geliefert, bei der es darauf ankommt, ziigig
und komprimiert alle wesentlichen Vergabeaspekte systematisch zu erfassen.

Dr. jur. Martin Havers

Kapellmann und Partner
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Einleitung

In der heutigen Zeit enden Bauprojekte nicht selten mit rechtlichen Streitigkeiten und
gerichtlichen Auseinandersetzungen zwischen den einzelnen Projektbeteiligten aufgrund
terminlicher Verzogerungen bei der Fertigstellung des Projektes oder durch Uberschreitung
des vorgegebenen Budgets. Das kann die Folge von projektungeeigneten Vergabestrategien
sein und/oder mangelnder Kenntnis der daraus resultierenden vertraglichen Konsequenzen.
Oft findet dies seine Fortsetzung in langen und kostspieligen Rechtsverfahren.

Deshalb werden in dieser Arbeit mégliche Entscheidungskriterien zur Unterstiitzung fiir
den Auftraggeber [AG] erarbeitet, um die geeignete Vergabestrategie fiir Hochbauprojekte
festlegen zu kénnen. Dabei werden die Risiken, aber auch die Chancen aufgezeigt, die in
den einzelnen Vergabeméglichkeiten stecken. Ziel ist es, die Entscheidung fiir den Bau-
herrn zu erleichtern, auf welche Art sein Projekt am wirtschaftlichsten und mit méglichst
geringen rechtlichen Risiken zu realisieren ist. Von Nutzen ist dabei das Wissen, sich der
Risikopotentiale bewusst zu sein, sie frithzeitig zu erkennen und sinnvoll zu verteilen. Nicht
nur AG mit groflen und komplexen Bauvorhaben konnten davon profitieren, auch fiir den
»kleinen AG® kann diese Hilfestellung zu einem niitzlichen Leitfaden werden, zumal die
moglichen Gefahren in Abhingigkeit der gewihlten Vergabestrategie nicht immer offen-
sichtlich sind. Dazu wird das Vergabeverhalten der 6ffentlichen AG und der privaten AG
analysiert und an Beispielen verdeutlicht.

In der deutschen Bauwirtschaft werden momentan die Bauleistungen im wesentlichen tra-
ditionell durch Einzelvergabe in Form von Teil- und/oder Fachlosen, oder schliisselfertig
iiber Generalunternehmer vergeben. Um zu einer aussagefihigen Bewertung zu gelangen,
sind die einzelnen Kriterien des Bauprozesses, angefangen mit der Vertragsgestaltung, bis
hin zum Ablauf der Gewihrleistungsfristen auf ihre Merkmale hin zu untersuchen. Dabei
entsteht ein Chancen- und Risikoprofil, allein aus der Wahl der Vertragsform, welches in
die Entscheidungshilfe einflief3t.

Hinsichtlich Kosten-, Termin- und Qualititszielen ergeben sich jeweils unterschiedliche
Anforderungen an den Planungsstand zur Zeit der Vergabe der Bauleistungen. Dabeti iiben
diese Kiriterien einen nicht unmafgeblichen Einfluss auf den Projektverlauf aus, woraus
sich Unterschiede in der Bauabwicklung ergeben. Infolge der verschiedenen Vergabeformen
werden die einzelnen Phasen des Bauprozesses auf deren Charakteristika analysiert, um die
jeweiligen Besonderheiten und den Nutzen fiir den Bauherren herauszuarbeiten.
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Einleitung

Durch eine abschlieflende Verarbeitung der gewonnenen Erkenntnisse in einer Bewertungs-
matrix und einem chronologisch strukturierten Ablaufschema entsteht schlussendlich die
eigentliche Entscheidungshilfe zur Vergabestrategie von Hochbauprojekten. Somit kann
dieser Leitfaden vielleicht dazu beitragen, das Streitpotential zu mindern, damit jeder AG
sein Projeke zufriedenstellend durchfiithren und beenden kann.
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Abb. 1:
Projektphasen aus Sicht des AG
und der Planer

Analyseschwerpunkte

In einer seiner Verdffentlichungen /Som 98, S. 20/ erliutert Hans Sommer, dass die
Phasen eines Bauprojektes aus der Sicht des AG anders aussehen, als aus dem Blickwinkel
der Planer. Diese Erkenntnis ist in Abb. 1 dargestellt und dient als Grundlage, um die
Typologie der Entscheidungshilfe festzulegen sowie die subsumierten Elemente auf ihre
Charakteristik hin zu untersuchen. Die Ergebnisse werden hinsichtlich ihrer Relevanz fiir
die schlussendlich zu entwickelnde Entscheidungshilfe bewertet und in diese eingeordnet.
Dabei bilden vor allem die Zustindigkeiten der Projektbeteiligten in Abhingigkeit der
Vertragstypen, die Zeitpunkte ihrer Beauftragung, Unterschiede aus den Vergabeformen,
rechtliche Aspekte infolge der Projektorganisation und der Vertragsarten sowie Anfor-
derungen aufgrund von vorgegebenen Standards, Terminen, Kosten und Qualititen, die
entscheidenden Kriterien der Analyse.

ZyKlus eines Bauprojektes aus Gliederung von Leistungen
Sicht des Bauherrn nach der HOAI

Definitionsphase

Ideenphase Konzeption 1Grundlagenermittlung ‘
2 Vorplanung ‘
4 v

A,
Planungsphase )7 Planung 7—{ 3 Entwurfsplanung ‘

—( 4 Genehmigungsplanung ‘

—{ 5 Ausfiihrungsplanung ‘

h 4

Realisierungsphase Bauen ,4‘ 6 Vorbereiten der Vergabe ‘

—{ 7 Mitwirkung bei der Vergabe ‘

v

L[ 8 Objekiiberwachung |

v
Inbetriebnahmephase )— Ubernechmen 9 Objektbetreuung und
Dokumentation
Nutzungsphase

Abbruchphase
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Grundlagen

1.1 Projektphasen

Um eine klare Aussage dariiber treffen zu konnen, wie die einzelnen Zustindigkeiten und
Verantwortlichkeiten verteilt sind, ist es sinnvoll zunichst die einzelnen Projektphasen nach
ihren Leistungsinhalten zu untersuchen. Dabei wird sich im Laufe dieser Arbeit zeigen, dass
sich je nach Wahl der Vergabeform Leistungsverschiebungen von einem Vertragspartner
zum anderen ergeben.

1.1.1  Definitionsphase

Das Projekt beginnt mit der Definitionsphase fiir den Bauherrn. Er definiert erste mogliche
Projektziele und kontaktiert erste Partner, die ihn im weiteren Verlauf des Projektzyklus
unterstiitzen.

1.1.2 Ideenphase

Die Ideenphase ist der eigentliche Beginn fiir die Planer zur Ideenfindung, welche in der
LP 1 [Grundlagenermittlung] erarbeitet werden. Dariiber hinaus leisten die Planer dem
AG Hilfestellungen zur Definition der Aufgabenstellung. In diesem Zusammenhang wird
es fiir diesen moglich, zumindest einige Teile der Vorleistungen an die AN zu iibertragen.
Die Grundlagenermittlung schafft die nétige Basis, um die Projektziele zu definieren, (siche
1.2.2 und 1.3) Lésungsméglichkeiten zu entwickeln und diese anschlieflend in eine gezielte
Planung zu iiberfiihren.

In der Leistungsphase der Vorplanung werden durch die Planer in zeichnerischer Form —
durch Ideenskizzen — magliche Lésungen zur Umsetzung der Bauherrenwiinsche gesucht.
Sind diese gefunden, werden diese ersten Pline den Fachplanern, als Grundlage fiir ihre
Vorplanungen, iibergeben. Abschlieflend liegt die riumliche, konstruktive und funktionale
Grundkonzeption vor.

17



Grundlagen

1.1.3 Planungsphase

Ab diesem Zeitpunkt beginnt die ,Durcharbeitung des Planungskonzepts ... bis zum
vollstindigen Entwurf* /HOA 01, § 15 Nr. 2/. Das bis dahin entwickelte Konzept wird
wihrend der Entwurfsplanung weiter detailliert, bis zur Festlegung der Grundrisse, der
Fassaden, des Tragwerksystems sowie der geb4dudetechnischen Anforderungen.

Das Ziel der Genehmigungsplanung ist die Erlangung der Baugenehmigung. Die durch die
Behorden gestellten Auflagen werden in das Konzept eingearbeitet und die Pline dement-
sprechend iiberarbeitet und angepasst.

Die Ausfiihrungsplanung ist die Grundlage fiir die Bauausfithrung und demzufolge die
umfangreichste planerische Bearbeitungsstufe. Es werden die nétigen Details erarbeitet und
die Pline endgiiltig fertiggestellt. Damit ist alles zur Realisation der Baumafinahme vorbe-
reitet. In dieser Phase sind die meisten Planungsbeteiligten gleichzeitig mit der Erstellung
der notwendigen Pline beschiftigt. Das fithrt zu hohen koordinativen Anforderungen.

1.1.4 Realisierungsphase

Diese Phase wird durch die LP 6 — Vorbereitung der Vergabe — eingeleitet. Zu den Leis-
tungen gehore ,,das Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Leistungsverzeichnissen®
sowie das ,,Abstimmen und Koordinieren der Leistungsbeschreibungen der an der Planung
fachlich Beteiligten“ /HOA 01, § 15 Nr. 2/.

In der Phase der — Mitwirkung bei der Vergabe — werden die Verdingungsunterlagen
zusammengestellt sowie Angebote eingeholt, gepriift und bewertet. Im Anschluss erfolgt
die Auftragserteilung.

Zu den Leistungen der Objektiiberwachung gehort u.a. die Kontrolle der Ausfithrungsleis-
tungen auf die Ubereinstimmung mit den Planvorgaben, den behérdlichen Auflagen und
den technischen Normen. Ebenso ist die technische Abnahme der Bauleistungen Bestand-
teil dieser Leistungsphase.

1.1.5 Inbetriebnahmephase

Es werden in der abschlieenden Leistungsphase — Objektbetreuung und Dokumentation — die
Bestandspline erstellt, eventuell vorhandene Mingel vor Ablauf der Verjihrungsfristen festge-
stellt und deren Beseitigung iiberwacht.
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