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I . Vorwort

Ein Haus zu planen und zu bauen ist ein Prozess, bei dem in der Regel viele Part-
ner beteiligt sind. Bauherr, Architekt, Statiker, Prifingenieur, Fachplaner, Sachver-
standige, Genehmigungsbehérden, ausfihrende Unternehmen, Lieferanten —sie
alle gemeinsam bilden ein Netzwerk, in dem jeder seinen Beitrag zum Ergebnis
des Vorhabens leistet. Die Qualitat des Gesamtergebnisses hangt in hohem MaBe
davon ab, wie gut die einzelnen Beitrage aufeinander abgestimmt sind. Dem Ab-
stimmungsprozess zwischen den Projektbeteiligten kommt deshalb eine zentrale
Bedeutung fur die Ausfuhrungsqualitat eines Bauvorhabens zu.

Unter dieser Pramisse wurde zur Férderung des qualitats- und kostenbewussten
Bauens das vorliegende Kompendium »Der Weg zum Bauwerk« entwickelt. Von
den ersten Uberlegungen des Bauherrn zur Planung und Errichtung eines Gebau-
des bis zur nachhaltigen Nutzung werden die wesentlichen Arbeitsschritte aller
Projektbeteiligten im Kontext zueinander dargestellt.

Ziel der Arbeitshilfe ist es, eine verbesserte Vernetzung aller Projektbeteiligten fur
den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes zu erreichen und dadurch zu einer
Optimierung von Ausfuhrungsqualitat und Kosten beizutragen.

Das Nachschlagewerk richtet sich an alle Baubeteiligten. Bauherren kann es dazu
dienen, sich im Dickicht der Projektabwicklung besser zurechtzufinden und die
eigene Rolle innerhalb des Netzwerkes genauer zu erkennen und wahrzunehmen.
Architekten, Ingenieuren und ausfihrenden Handwerkern kann es Gelegenheit
zur Reflexion Uber die eigene Arbeit und Anregungen zu neuen oder veranderten
Ansatzen geben. Berufsanfanger kénnen einen Uberblick tiber die Systematik der
Projektbearbeitung gewinnen.

Das Kompendium ist in Kooperation der Architektenkammer Berlin mit der Bun-
desarchitektenkammer, der Bundesingenieurkammer und der Baukammer Berlin
erarbeitet worden. Es wurde ermdglicht durch die finanzielle Unterstlitzung des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung im Rahmen der Initi-
ative »Kostengunstig qualitatsbewusst Bauen«.

Architektenkammer Berlin
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I. Einfiihrung

Ein Netzwerk stellt eine Arbeitsgemeinschaft auf Zeit dar, die sich bei einem Bau-
projekt jedes Mal ganz oder teilweise neu zusammenstellt. Wenn es sich bei dem
gewlnschten Gebaude nicht um ein Produkt von der Stange (z. B. ein Fertighaus)
handelt, ist auch die Aufgabenstellung immer wieder anders. Daher verlauft die
Abstimmung unter den Beteiligten des Netzwerkes, die zu einem koordinierten
Gesamtergebnis fUhren soll, nicht automatisch erfolgreich. Sie bedarf vielmehr
einer gezielten Strukturierung und Fuhrung.

Das Kompendium vermittelt durch die systematische Darstellung der Ablaufe ei-
nes Bauprojektes Hilfestellungen fir diese Strukturierung. Damit soll das Ziel je-
des Bauwilligen unterstttzt werden, ein Haus zu bekommen, das den eigenen
Vorstellungen und Anforderungen in bestmaglicher Qualitét der Gestaltung und
Technik entspricht. Dieses Ziel soll zudem kostenglinstig und in einem festgeleg-
ten Zeitrahmen erreicht werden.

Es geht im Kompendium nicht darum, bautechnische Zusammenhange zu erkla-
ren. Diese Aufgabe erflllen viele andere Publikationen, von denen eine Auswahl
fur weiterfihrende Informationen im Kompendium erwdhnt werden. Hier wird
vielmehr der Prozess der VerknUpfung der Beteiligten des Netzwerkes erklart, in
dem Einzelleistungen und Informationen zu einem Gesamtergebnis zusammen-
gefuhrt werden.

Der geeignete Experte fur die Strukturierung und Fihrung des Prozesses ist der
Architekt. Das Kompendium will also nicht den Eindruck vermitteln, dass Bauwil-
lige diese Aufgabe selbst bewadltigen mussen. Sie erhalten vielmehr eine »Navi-
gationshilfe« fir den Weg zum Bauwerk, damit sie die Arbeit der beauftragten
Fachleute richtig begleiten und beurteilen kénnen.

Architekten, Planer und Ausftihrende erhalten mit dem Kompendium eine Unter-
stitzung fur ihre Aufgaben im Netzwerk. Richtiges Verhalten in der Zusammen-
arbeit und das Verstandnis fur die Arbeit des jeweils anderen tragen zum Erfolg
eines Projektes entscheidend bei und nutzen letztlich allen Beteiligten.

Die Qualitat des fertigen Gebaudes wird wie folgt definiert:
* volle Tauglichkeit fir den beabsichtigten Zweck,
e alle zugesicherten Eigenschaften (juristisch: »vereinbarte Beschaffenheit«’),
e nicht mit Fehlern behaftet (juristisch »Sachmangel«?).

Diese Ziele sollen in einem Prozess erreicht werden, der durch einen strukturierten
und zielgerichteten Ablauf gekennzeichnet ist. Die Prozessqualitat ist umso gréBer,
je umfassender die zu Beginn festgelegten Ziele tatsachlich erreicht werden.

Grundlegende Voraussetzungen fir die im Kompendium beschriebenen Metho-
den stellen folgende allgemeingdltige Zusammenhange dar:

e Klare Definition der Ziele | Um Ziele sicher erreichen zu kbnnen, mussen
sie klar definiert und beschrieben sein. Sie missen allen Projektbeteiligten
bekannt sein.

¢ Sorgféltige Auswahl geeigneter Losungen | Bei der Arbeit in Netzwerken
kann die Mobilisierung von Fachwissen durch eine starkere und dabei recht-
zeitige Einbindung der notwendigen Fachleute in den Projektablauf erreicht
werden.

1 §633BGB
2 ebenda

DER WEG ZUM BAUWERK




DER WEG ZUM BAUWERK

e Qualitatssicherung und Fehlervermeidung durch selbstregulierende
Mechanismen | Ein besonders wichtiger Aspekt der Qualitatssicherung sind
Ablaufe, in denen Fehler rechtzeitig identifiziert und korrigiert werden. Dies
geschieht durch eine erneute Betrachtung vorangegangener Arbeitsschritte.
Leistungen und Informationen, die innerhalb des Netzwerkes ausgetauscht
werden, sind jeweils Vorleistungen fiir die eigene Arbeit. Der entscheidende
selbstregulierende Mechanismus ist deshalb die Prifung der Vorleistungen
hinsichtlich ihrer Eignung fir die eigene Arbeit.

¢ Sorgfaltige Kontrolle der ausgefiihrten Leistung | Sie erfolgt im Hin-
blick auf zugesicherte Eigenschaften und Fehlerfreiheit.

Ein weiterer wichtiger Aspekt sind die Kosten. Jeder Bauherr legt Wert auf kos-
tengUnstige Losungen und die Einhaltung des einmal festgelegten Budgets. Die-
ser Wunsch widerspricht nicht dem beschriebenen Qualitatsbewusstsein, son-
dern erganzt es.

Kostenbewusstes Planen und Bauen kann folgendermaBen erreicht werden:

¢ Festlegung der Baukosten als eines von mehreren Projektzielen | Eine
Optimierung von Baukosten tritt dann ein, wenn sie innerhalb des Prozes-
ses richtig definiert wurden und ihre Einhaltung durch fortlaufende Kontrol-
le und Anpassung der Planung und Ausfiihrung gesichert wird. Unerwartete
und unausweichliche Erhdhungen der Kosten treten bei einem richtig struk-
turierten Projekt nicht auf.

¢ PlanmaBigkeit im Projektablauf | PlanmaBig ablaufende Prozesse sind
weniger aufwendig und mit weniger Fehlern behaftet als ungeordnete Ab-
ldufe. Trotz der Verschiedenheit unterschiedlicher Projekte und Vergabefor-
men treten gleiche oder dhnliche Prozesse immer wieder auf, sodass Poten-
zial fur Vereinfachungen, Routinen und die Vermeidung von Doppelarbeit
vorhanden ist. Dieser Aspekt ist insbesondere fur Planer und Ausfuhrende
von Bedeutung.

e Vermeidung von Anderungen zu einem spaten Zeitpunkt | Anderun-
gen, die entgegen den Festlegungen in friheren Projektphasen zu einem
spateren Zeitpunkt notwendig oder gewiinscht sind, kosten immer dann zu-
satzliches Geld, wenn hiermit eine erneute Bearbeitung vorheriger Leistun-
gen in der Planung oder Realisierung erforderlich wird. Eine sorgfaltige Ab-
stimmung in frihen Planungsphasen ist daher fur die Kostensicherheit von
groBer Bedeutung.

Qualitatvoll und kostengulinstig bauen — fur dieses Ziel hat der Bauherr die Wahl
zwischen unterschiedlichen Vertragsgestaltungen beim Bauablauf.

Da das Kompendium keine theoretische Abhandlung ist, sondern konkrete Ar-
beitshilfen fur Bauwillige und andere Projektbeteiligte anbieten will, kann es nicht
auf alle am Markt existierenden vertraglichen Formen der Bauabwicklung einge-
hen. Am Beispiel des unten beschriebenen klassischen Modells werden vielmehr
grundlegende und allgemeingultige Verfahrensabldufe geschildert, die mehr oder
weniger alle Bauprojekte kennzeichnen.
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Die unterschiedlichen Formen der Projektorganisation, die sich bis heute am Markt
herausgebildet haben, kénnen im Wesentlichen in die folgenden Hauptgruppen
unterteilt werden:

e Klassisches Modell | Bauen mit einem Architekten, Fachplanern und einzel-
nen Baugewerken (Architekt als Sachwalter des Bauherrn). Die Grundlage
dieses traditionellen Modells ist der Wunsch des Bauherrn, Gestaltung und
Details seines Hauses eigenverantwortlich festzulegen, von einem Architek-
ten seiner Wahl planen und von Handwerkern in direktem Vertragsverhaltnis
nach seinen Vorgaben errichten zu lassen. Damit hat er die Méglichkeit, Ziel
und Weg innerhalb des Planungs- und Bauprozesses mit der groBtmaoglichen
Freiheit selbst zu bestimmen. Wichtig fur das Gelingen ist hierbei, dass der Ar-
chitekt eine stringente »Prozesssteuerung« unter Einbeziehung des Bauherrn
und aller Planungsbeteiligten und Ausfthrenden vornimmt.

e Bauteam-Modelle | Im zuvor beschriebenen klassischen Modell sind Pla-
nung und Ausflhrung getrennt, da die ausfihrenden Firmen in der Regel
nach Fertigstellung der Ausfiihrungsplanung beauftragt werden. Speziali-
sierte Kenntnisse einer Firma zu Baustoffen, Bauteilen oder Verfahren, die
Kosteneinsparungen oder optimierte Ergebnisse erbringen kénnten, sind so
nur schwer in das Projekt einzubringen. Beim Bauteam-Modell findet eine
frahere Einbindung von Know-how aller Projektbeteiligten, insbesondere der
ausfiihrenden Seite, statt. Weit verbreitet ist das Modell in einigen anderen
europaischen Landern, z.B.den Niederlanden.? In Deutschland stellt dieses
Verfahren derzeit noch kein tbliches Vorgehen dar, sodass das Bauteam in
seinen unterschiedlichen Auspragungen bis heute eine Sonderform der Pro-
jektabwicklung darstellt.

e Bautrager/Hausanbieter | Haufig werden Projekte auch von Bautra-
gern/Hausanbietern abgewickelt, die zunachst auf eigene Rechnung und
Risiko ein Projekt realisieren, um es dann an einen Nutzer oder Investor zu
verkaufen. Der Bautrager/Hausanbieter ist in diesem Fall Auftraggeber samt-
licher Planungs- und Bauleistungen. Grundsatzlich nicht anders als der pri-
vate Bauherr es tun wirde, beauftragt der Bautrager alle erforderlichen Pla-
nungs- und Bauleistungen. Der Haus-Interessent kann durch den Kauf einer
Immobilie beim Bautrager/Hausanbieter seine eigene Beschaftigung mit dem
Bauprozess deutlich reduzieren. Durch den Kauf vor Fertigstellung ist es ihm
maoglich, in beschranktem Umfang auf das Ergebnis trotzdem noch Einfluss
zu nehmen.

e Generaliibernehmer | Bauherren kénnen die Abwicklung eines Projektes
fur sich selbst dadurch vereinfachen, dass sie die Anzahl ihrer vertraglichen
Ansprechpartner reduzieren. Bei der Beauftragung aller Planungs- und Bau-
leistungen an einen einzigen Vertragspartner ist dies der Fall. Der General-
Ubernehmer fhrt selbst nur den Teil der Leistungen aus, fur die sein Betrieb
eingerichtet ist, wahrend er alle anderen Planungs- und Handwerkerleistungen
an Nachunternehmer weitervergibt und dabei die Gesamtabwicklung selbst
koordiniert. Oft konzentriert er sich auch ausschlieBlich auf eine Steuerungs-
und Koordinierungsfunktion.

3 Vertiefend: Weeber, Bosch: Unternehmenskooperationen und Bauteam-Modelle.
Forschungsarbeit der Stiftung fur Forschungen im Wohnungs- und Siedlungswesen.
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e Generalunternehmer | Der Unterschied zum zuvor beschriebenen Gene-
ralibernehmer besteht im Umfang der Leistungen, die er Gbernimmt. Ein
Generalunternehmer beschrénkt sich auf die Ubernahme der reinen Bau-
leistungen ohne Planung. Ein hdufig verwendeter Begriff hierfur ist auch die
»schlUsselfertige Erstellung« eines Gebdudes.

Eine Sonderform des Generalunternehmers ist die Handwerkerkooperative.
Hier schlieBen sich einzelne Handwerksbetriebe zu einer Arbeitsgemeinschaft
zusammen, die dann ebenfalls die schltsselfertige Erstellung eines Gebdudes
»aus einer Hand« anbietet. Da es sich hierbei haufig um kleine und mittelstan-
dische Betriebe handelt, beschranken sich solche Arbeitsgemeinschaften auf
die Abwicklung kleinerer Projekte wie z.B. Einfamilienhauser.

e Fertighaushersteller | Die Fertighausproduktion hat sich von allen darge-
stellten Modellen am weitesten von den traditionellen Verfahren der Bau-
produktion entfernt. Der Grundgedanke dieser Arbeitsweise ist es, ein Haus
so weit wie maoglich in der Fabrik zu produzieren und lediglich Montagear-
beiten, die auf das absolute Minimum reduziert werden, auf der Baustelle
durchzuftihren. Dies wird durch eine weitgehende Standardisierung und Ele-
mentierung ermaoglicht. Beim Fertighaushersteller »kauft« man also einen
bestimmten Haustyp, den man dhnlich eines Autos mit einer definierten Liste
von Sonderwuinschen ausstatten kann. Die Produktionsart bedingt auch eine
Spezialisierung auf wenige typisierbare Gebaudearten.

Vor- und Nachteile der unterschiedlichen Formen der Projektrealisierung sollten
zu Beginn eines Projektes sorgfaltig abgewogen werden.




I . Benutzerhinweise

Auf den folgenden Seiten finden Sie eine Darstellung der typischen Ablaufe beim
Planen und Bauen in Form von Arbeitsblattern mit erganzenden Praxishinweisen
und Checklisten. Das Thema wird in komprimierter und gegliederter Form dar-
gestellt. Dadurch haben Sie die Mdglichkeit, einzelne Themen von besonderem
Interesse wie in einem Nachschlagewerk durchzuarbeiten und anhand der Quer-
verweise weiter zu verfolgen.

Projektphasen | Um die Komplexitat der Planungs- und Bauabldufe tiberschau-
bar zu machen, wird der Projektablauf in sechs Phasen gegliedert, die den gesam-
ten Lebenszyklus eines Gebaudes umfassen:

e Projektentwicklung

e Entwurfsphasen

e Ausfihrungsplanung

e Ausschreibung und Vergabe

* Bauphase

e Nutzungsphase

Entwurfsphasen sind die Grundlagenermittlung, die Vorentwurfsplanung, der Ent-
wurf und die Genehmigungsplanung.

Projektbeteiligte | Jede dieser Phasen stellt wiederum spezifische Anforde-
rungen an die einzelnen Projektbeteiligten. So ist zum Beispiel der Bauherr in der
Phase der Projektentwicklung sehr zentral gefordert, wahrend er in der Phase der
Ausfuhrungsplanung eher punktuell eingebunden ist, um z.B. wichtige Entschei-
dungen zu treffen. Deshalb wird der Beitrag der Beteiligten

e Bauherr,

e Planer und

e Ausfuhrende
fur jede Projektphase gesondert dargestellt.

In der letzten Projektphase kommt der Nutzer ins Spiel, der mit dem Bauherrn
identisch sein kann, aber nicht sein muss. Deshalb wird in den Texten der Nut-
zungsphase jeweils auf den »Bauherrn bzw. Nutzer« Bezug genommen.

In der Rubrik Planer sind alle Planungsbeteiligten, Architekten, Landschaftsarchi-
tekten, Statiker, Fachplaner fur technische Gebaudeausristung etc., zusammen-
gefasst.

Um die Lesbarkeit der Texte zu erleichtern, wird nur die mannliche Form verwen-
det, es sind jedoch stets beide Formen gemeint.

Arbeitspakete | Die Schnittstellen der Phasen und Beteiligten werden als Arbeits-
pakete bezeichnet.

DER WEG ZUM BAUWERK
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Beispiel | Das Arbeitspaket 4.1 stellt dar, wie der Bauherr in der Phase der Aus-
schreibung und Vergabe mit den anderen Beteiligten vernetzt ist und welchen
Beitrag er zum reibungslosen Ablauf dieser Projektphase leisten kann.

Die Arbeitspakete gliedern sich jeweils in acht Abschnitte:

e Erwartungen | Die Erwartungen des jeweiligen Akteurs an das Er-
gebnis der betreffenden Projektphase werden benannt.

e Voraussetzungen | Alle hier aufgefiihrten Aktivitaten sollten bereits erledigt
sein; die hier aufgefuhrten Unterlagen (z. B. Genehmigungen, Freigaben) soll-
ten vorhanden sein, bevor mit der Phase begonnen werden kann.

¢ Beteiligte und ihre Zusammenarbeit | Hier wird zum einen dargestellt,
welche Beteiligten in dieser Phase vorkommen und welche Beitrage von ih-
nen erwartet werden kénnen, zum anderen, wie diese Beitrage sich mit de-
nen der anderen Beteiligten verzahnen.

e Aktivitaten und Termine | Die fur die betreffende Projektphase wesentlichen
und notwendigen Handlungen des im Arbeitspaket angesprochenen Akteurs
werden aufgefuhrt, Hinweise zur Termin- und Kostenplanung in dieser Phase
gegeben, auBerdem werden die von den Projektbeteiligten jeweils zu beach-
tenden Versicherungsfragen beschrieben.

e Ergebnisse | Konkrete Folgen der Aktivitaten: Plane, Genehmigungen, Aus-
schreibungsunterlagen, Angebote etc.

Literaturhinweise, z.B. auf die Merkblatter des Kompetenzzentrums, sind im Text
mit einem Pfeil gekennzeichnet. Informationen zum vollstandigen Titel und Fund-
ort finden Sie unter »Verwendete und weiterfuhrende Literatur«.

Umfangreiche Checklisten werden ab Seite 91 angeboten. Fachbegriffe werden
in einem Glossar im Schlussteil des Kompendiums erlautert. Das Kompendium er-
hebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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DER WEG ZUM BAUWERK 9 ® Bauherr Projektentwicklung Arbeitspaket 1.1
Planer
Ausflihrende

I. Erwartungen des Bauherrn
Grundlagen | Ausreichende und sichere Grundlagen fur das eigene Projekt

Klarheit
e (Uber die eigenen Wunsche und Bedurfnisse hinsichtlich Wohnung
oder Haus (Raumprogramm und Standards)
e Uber die Art der Projektrealisierung
e (Uber die Projektbeteiligten
e (ber den Finanzierungsrahmen
e (ber den Terminrahmen

I . Voraussetzungen

»Selbstfindung« des Bauherrn | Der Bauherr muss sich zu Beginn des Projekts
darlber klar werden ob und in welchem Umfang er ein Bauvorhaben durchfiih-
ren will und kann. Mehrere Eigentimer oder potenzielle Bauherren sollten eine
gemeinsame Willensbildung durchgeftihrt haben, deren Ergebnis in schriftlicher
Form vorliegen sollte.

Vom Traum zum Haus — Wege zum Bauen

Grundstiick | Die Frage des Grundstlcks oder des geeigneten Bestandsobjekts
ist eine zentrale Frage, die in dieser Phase entweder bereits geklart ist oder zur
ersten zentralen Aufgabe des Bauherrn/der Gruppe wird.

I - Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Architekten als Berater | Vor der Inanspruchnahme von Beratungsleistungen
kénnen allgemeine Informationsquellen herangezogen werden: projektunabhan-
gige Informationen der Hersteller von Bauprodukten, der Hersteller- und Fachver-
bande sowie ausfuhrender Unternehmen mit entsprechendem Angebot.

Durch eine direkte Anfrage bei Architekten und/oder Sachverstandigen kénnen
Vorschlage und Hilfestellungen — etwa zum Raumbedarf oder zur Grundsticks-
lage — zu dem vorgesehenen Projekt eingeholt werden. Besonders in folgenden
Fallen sollte Beratung in Anspruch genommen werden:

e bei einer auBergewdhnlichen Grundsttickssituation

e hohem Grundwasserstand

e schlechtem Baugrund oder

e schwer zuganglicher Baustelle

Bautragerfirmen und Hausanbieter
Info-Blatt 1.2 — Der Kauf vom Bautrager; Fertig-, Ausbau- oder Selbstbauhauser

Banken | Die Konditionen einer Kreditfinanzierung kénnen unverbindlich ab-
gefragt werden:

e Zinssatz

e Hohe des erforderlichen Eigenkapitals

e Bearbeitungs- und Kontofiihrungsgebihren

e Gutachterkosten und Bereitstellungszinsen

e grundsatzliche Kreditwirdigkeit des Vorhabens und des Bauherrn

Es ist fur diese Auskunfte kein Vertragsabschluss erforderlich und keine Gebhr
fallig, es sei denn, der Grundstickskauf muss finanziert werden.

Info-Blatt 2.1 — Baufinanzierung




Arbeitspaket 1.1 Projektentwicklung Bauherr ®
Planer
Ausflihrende

Forderinstitute | Informationen Uber die Bedingungen von Férderprogrammen
sollten in jedem Fall eingeholt werden, weil sie den Finanzierungsrahmen erheb-
lich erweitern kénnen. Dies gilt fir bundesweite Programme, z.B. KfW-Program-
me, ebenso wie fur regionale Programme der Bundesldnder und Kommunen. Die
Forderantrége sind meist vor Baubeginn zu stellen.

Info-Blatt 2.2 — Staatliche Férderung beim Erwerb von Wohneigentum
Info-Blatt 2.3 — Eigentumserwerb im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung/Wohngeld

Info-Blatt 2.4 — Staatliche Férderung bei Instandsetzung,
Modernisierung und EnergieeinsparmafBnahmen

Bauaufsichtsamt, Stadtplanungsamt | Mit dem Stadtplanungsamt und/oder
dem Bauaufsichtsamt sollte geklart werden, ob die geplante Nutzung und Bebau-
ung fur das vorgesehene Grundstick moglich ist und welches Genehmigungsver-
fahren in Frage kommt.

Finanzamt, Steuerberater | Informationen Uber steuerliche Verginstigungen
und deren Bedingungen erteilen die Finanzamter, Steuerberater oder Lohnsteu-
erhilfevereine.

Versorgungstrager | Mit den Stadtwerken oder anderen Strom-, Gas- und
Wasserversorgern sollten die Anschlussmaoglichkeiten und die entsprechenden
Kosten geklart werden.

I . Aktivitaten und Termine

In dieser Projektstufe gibt der Bauherr den ProjektanstoB3. Neben der grundlegenden
Entscheidung, das Projekt zu beginnen, ist es ratsam, folgende Festlegungen zu
treffen:

Grundstiicks- oder Objektsuche | Wenn das Grundsttick noch nicht feststeht,
ist die Inanspruchnahme professioneller Hilfe sinnvoll, um die Bebaubarkeit und
Eignung von angebotenen Grundstiicken zu klaren. Bei Bestandsobjekten sind Be-
standsuntersuchungen erforderlich, insbesondere, wenn das Objekt erst erworben
werden muss. Der Schadensgrad eines Gebaudes ist nicht immer auf den ersten
Blick erkennbar. Die Kosten der Schadensbeseitigung kénnen einen erheblichen
Teil des Gesamtbudgets ausmachen.

Info-Blatt 1.1 — Haus- und Grundsttickskauf
Vom Traum zum Haus — Umbauten, Ausbauten, Bauen im Bestand
Info-Blatt 7.2 — Bestandsaufnahme und bauteilbezogene Gebaudeaufnahme

Ermittlung des Raumprogramms und der Standards

Raumprogramm: Wofur sollen die Raume und Freiflachen genutzt werden?
Beispielsweise Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Handwerk, Gewerbe etc.?

Standards: Welche Anspriiche werden an die Raume gestellt hinsichtlich
e ihrer GroBe,
e jhrer technischen Ausstattung und
e ihrer Materialien.

Info-Blatt 3.1 — Bedarf, Funktion und Gestaltung

Vom Traum zum Haus — Wege zum Bauen/Kostenglnstiges Bauen
Checkliste zur Auswertung von Bau- und Leistungsbeschreibungen fur Ein-
und Zweifamilienhduser

Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen fur Ein- und
Zweifamilienhduser

DER WEG ZUM BAUWERK

Grundstiick oder
Bestandsobjekt erwerben,
Raumprogramm und
Standards sowie Budget
und Termine festlegen,
Projektbeteiligte auswahlen
und beauftragen,
Projektordner anlegen.
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—) Die Festlegungen (sogenannter Zielkatalog) sollen nicht dem Planungsprozess
vorgreifen, sondern die Grundlagen dafir legen. Es geht um die grundsétz-
liche Zieldefinition, an der sich die Leistungen der Planungsbeteiligten (siehe

Arbeitspaket 2.2) orientieren sollen. Beispiel: Definition des gewdlnschten
i Energieverbrauchs des Gebdudes, nicht aber Festlegung der Art der Fenster,

mit denen das Ziel erreicht werden kann.

Ermittlung des Finanzierungs- und Kostenrahmens | Eigenkapital und Fremd-
finanzierung: Bestandteil jeder Projektdefinition ist das zur Verfigung stehende
Budget. Dies setzt sich in den meisten Fallen aus Eigenkapital und zusatzlich er-
forderlichem Fremdkapital zusammen. Das Fremdkapital wiederum besteht aus
einem von einer Bank, Versicherung oder Bausparkasse vergebenen Kredit und
unter Umstanden dartber hinaus aus Fordergeldern, die als Zuschuss oder ver-
gunstigter Kredit vergeben werden.

Info-Blatt 2.1 — Baufinanzierung

Engpasse bei der Finanzierung kénnen dann auftreten, wenn der tragbare Finan-
zierungsrahmen und die Programmdefinition nicht miteinander im Einklang stehen.
Deshalb sind diese beiden Aspekte mdoglichst frihzeitig zur Deckung zu bringen.
Notigenfalls mUssen Raumprogramm und Standards an den Finanzierungsrahmen
angepasst, glnstigenfalls der Finanzierungsrahmen reduziert werden.

—) Vor der Planung sollte dem Architekten eine eindeutige Vorgabe zur Kosten-
héhe gegeben werden. Bei der Angabe der Kostenhdhe sollte immer fest-
gelegt werden, welche Kosten gemeint sind (Gesamtkosten oder Kosten des
Gebdudes, mit oder ohne AuBBenanlagen etc.) Erste grobe Kostenermittlungen
des Architekten helfen dem Bauherrn, die richtigen Entscheidungen zum
Raumprogramm zu treffen.

Festlegung des Kostenrahmens unter Berlicksichtigung aller Kostenarten, z.B.:
e Grunderwerbssteuer
e Baunebenkosten
e Finanzierungskosten
e Kosten fur Zwischenfinanzierung
e Baukosten
e Einrichtungskosten
e Umzugskosten
e »Doppelte Miete« sowie auch Grundlberlegungen zu Folgekosten,
Unterhalt und Instandsetzung der Immobilie

Vom Traum zum Haus — Kostenglinstiges Bauen

Moglichkeiten der Kostenbeeinflussung:
e Qualitaten (Material- und Ausstattungsstandards)
e Optimierung der Baukosten
e Optimierung sowohl der Baukosten als auch der Nutzungskosten
(Konsequenzen fir die Auslegung der Energieversorgung und der Ubrigen
technischen Systeme sowie fir die Bewertung von Konstruktionen und
Oberflachenmaterialien)

Info-Blatt 3.2 — Bauen im Lebenszyklus
Info-Blatt 5.2 — Energieausweise und Kennwerte
Vom Traum zum Haus — Energieoptimiertes Bauen

Kosten der Beteiligten: interne Kosten der Projektdefinition, ggf. Beratungskosten
fur die Projektentwicklung
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Klarung und Festlegung des Terminrahmens | Die Kldrung und Festlegung
des Terminrahmens hat entscheidenden Einfluss auf das Projekt. Bei allen kreditfi-
nanzierten Projekten entsteht ab dem Moment, in dem die ersten Zahlungen fallig
werden, ein stetig zunehmender Druck, der zur Fertigstellung drangt. Es empfiehlt
sich, diesen Druck vorwegzunehmen und friihzeitig realistische Ecktermine (Mei-
lensteine) festzulegen. Terminverzégerungen kosten immer Geld, auf Seiten des
Bauherrn mindestens die langer anfallenden Zinskosten bis zur Fertigstellung.

Die wesentlichen Meilensteine eines Projektes sind:
e Planungsbeginn
e Einreichen des Bauantrags
e Baugenehmigung
e \ergabe
e Baubeginn
e Fertigstellung Rohbau
e Gesamtfertigstellung
e Abnahme
e Ende der Verjdhrungsfrist fir Méngelanspriche

Klarung der Finanzierungsabwicklung
e \Wann beginnt die Fremdfinanzierung?
¢ In welchen Chargen und Zeitabstanden soll sie bereitgestellt werden?
e Wie lange ist ggf. der Zwischenfinanzierungszeitraum bis zur Geltung
des Hypothekenkredits?
e Wie hoch ist die Belastung durch Bereitstellungszinsen?

Info-Blatt 2.1 — Baufinanzierung

Entscheidung Uber die Art der Projektrealisierung | Es ist eine Grundsatz-
entscheidung dartber zu treffen, mit welchem vertraglichen Partner das Projekt
verwirklicht werden soll (siehe Einfiihrung, Seite 4 —5).

Festlegung der Projektbeteiligten | Wie in der Einfihrung erwahnt, wird in
dieser Ausarbeitung das Planen und Bauen mit dem Architekten dargestellt. Einen
geeigneten Architekten kann man zum Beispiel Uber Internet-Suchmaschinen der
Architektenkammern finden.

Kriterien fur die Auswahl eines geeigneten Architekten kbnnen sein:
e Berufserfahrung und Erfahrung bei vergleichbaren Projekten
e GroBe des Buros (Umsatz, Mitarbeiterzahl) in Relation zum
vorgesehenen Projekt
e Sicherheit bei der Einhaltung von vorgesehenen Kosten und Terminen
e Architektursprache der Referenzprojekte, Gestaltungsqualitat
e Personlichkeit des Architekten, gegenseitiges Vertrauen
e Herangehensweise an das Projekt

Info-Blatt 3.3 — Individuelle Planung mit Architekten und Ingenieuren

Vom Traum zum Haus — Wege zum Bauen
Bautragerfirmen und Hausanbieter, die besonders im Einfamilienhausbereich die
komplette Herstellung des Gebdudes einschlieBlich der Planung anbieten, stellen

eine Alternative zur Beauftragung eines Architekten dar.

Info-Blatt 1.2 — Der Kauf vom Bautrager; Fertig-, Ausbau- oder Selbstbauhauser

DER WEG ZUM BAUWERK
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—) Unabhéngig von der Entscheidung, ob ein Architekt, Bautrdger, Generaliber-
nehmer oder Hausanbieter beauftragt wird, ist die Benennung einer verant-
wortlichen Person fir die Projektabwicklung sehr wichtig. Eine Optimierung
des Planungsprozesses ist nur mit klaren Verantwortlichkeiten méglich. Der
Bauherr sollte eine geeignete Person seines Vertrauens als Projektverantwort-
lichen benennen, der die Koordination aller Beteiligten besorgt. In der Regel
ist dies der Architekt, da er von seinem Berufsbild her ohnehin diese Aufga-
be zu erfillen hat. Die Befugnisse des Projektleiters sollten dabei eindeutig
festgelegt werden.

Vertrage mit den Projektbeteiligten | Sinn und Zweck von Vertrégen ist die
Vorsorge fir den Konfliktfall und die Regelung der beiderseitigen Rechte und
Pflichten.

Vertrage mit wem und wortber:
e Grundstuck: Kaufvertrag
e Kosten: Finanzierung
e Architekt: Projektentwicklungsvertrag
e Sondergutachten: z.B. Bodenverhaltnisse
¢ Nachbar: Nachbarrechte regeln

Vertragsform:
e schriftlicher Vertrag: sicherster Weg
e mundliche Vereinbarung: streittrachtig
e konkludentes Zustandekommen: noch streittrachtiger
e notarielle Form: fur den Grundstickserwerb und Belastungen
vorgeschrieben

Notwendige Versicherungen fiir den Bauherrn
Die folgenden Versicherungen sind besonders wichtig, wenn das Grundsttick/Ob-
jekt neu erworben wurde und es sich bei dem Objekt um eine Bestandsimmobi-
lie handelt:

e Gebdaudeversicherung (Feuer, Leitungswasser, Sturm/Hagel, Elementar-

gefahren wie Uberschwemmung, Schneedruck, Erdbeben etc.)

e Gebaude-Glasversicherung

e Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung

e Gewasserschaden-Haftpflichtversicherung fur Heizoltank

Die Versicherer missen tber den Eigentiimerwechsel informiert werden. Haft-
pflichtversicherungen versichern nur die Haftung desjenigen, der in der Police
namentlich genannt ist.
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Ausfiihrende

Projektorganisation | Eine klare Strukturierung der Kommunikation und der
Abstimmungsprozesse der Projektbeteiligten ist sehr wichtig. Der Bauherr kann
hierfir einen Architekten beauftragen, der ihn bei der Projektorganisation unter-
stutzt. Alle Festlegungen hierzu sollten schriftlich dokumentiert werden. Das Er-
gebnis ist ein Projektordner in Form einer Hausakte mit folgenden Inhalten: Pla-
nungsabstimmungen, Freigaberoutinen, Zustandigkeiten, Entscheidungsfindun-
gen und Informationsfluss.

Hausakte — Herausgegeben vom damaligen Bundesministerium fur Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen im Internet unter: selbstverlag@bbr.bund.de

Planungsabstimmungen: Wie werden Abstimmungen zwischen Bauherrn und den
anderen Projektbeteiligten durchgefiihrt?

e Sitzungskalender

e Protokollfiihrung

* Planverteilung

Freigaberoutinen: Wie gebe ich als Bauherr den Planern die Freigabe zur weiteren
Bearbeitung? Was bedeutet die Freigabeunterschrift des Bauherrn?

Zustandigkeiten: Wer kimmert sich um Aufgaben, die auBerhalb der tblichen
Leistungen liegen? Je genauer die Zustéandigkeiten festgeschrieben sind, umso
weniger Aufgaben bleiben zwischen den Beteiligten unerledigt liegen.

Entscheidungsfindung (besonders bei mehreren Personen, die gemeinsam bauen
wollen wie Bauherrengemeinschaften, Baugruppen): Wie werden Entscheidun-
gen getroffen und vor allem auch dokumentiert? Wer vertritt die Gemeinschaft
gegeniber den Ubrigen Beteiligten mit welchen Vollmachten? Entwicklung von
Entscheidungsvorlagen durch Planungsbeteiligte unter Abwagung aller Folgen
fir Qualitaten, Kosten und Terminrahmen vor der endgultigen Festlegung durch
den Bauherrn

Informationsfluss: Wer wird von welchen Vorgangen und Terminen informiert,
welcher Vorlauf ist erforderlich, Protokollverteiler etc.?

Offene Fragen zu Aufgaben und Zustandigkeiten sowie zum Informationsfluss
kédnnen mit einem Architekten als Berater geklart werden.

I . Ergebnisse

e Erwerb bzw. Festlegung eines Grundstiicks oder Bestandsobjektes
e Raumprogramm und Standards

e Finanzierungs- und Kostenrahmen

e Terminrahmen

e Art der Projektrealisierung

e Festlegung und Beauftragung der Projektbeteiligten

e notwendige Versicherungen

¢ Projektorganisation (Projektordner/Hausakte)

DER WEG ZUM BAUWERK
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DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Projektentwicklung Arbeitspaket 1.2

9 ® Planer

Ausfiihrende

I. Erwartungen der Planer

Klarheit der Aufgabenstellung | Voraussetzung fur die Entwicklung konkreter
Planungsansatze flr ein Gebadude ist die Festlegung wesentlicher Rahmenbedin-
gungen des Projektes durch den Bauherrn. Hierzu gehoren:

e Raumprogramm, Standards

e Kostenbudget

e Terminrahmen

I . Voraussetzungen

Angebot von Beratungsleistungen | Beratungsleistungen zur Bedarfsplanung
und Projektentwicklung als Bestandteil des eigenen Leistungsspektrums

Beratungsauftrag bzw. qualifizierte Anfrage zum Projekt | Der Bauherr oh-
ne Fachkenntnisse ist in der Regel nur bei sehr einfachen Bauvorhaben in der La-
ge, die Aufgabenstellung selbst so zu formulieren, dass eine weitere Bearbeitung
ohne Weiteres maoglich ist. Ihm sollte deshalb bereits in dieser Phase die Hilfe von
Fachleuten empfohlen werden.

Aktive Beteiligung des Bauherrn | Auskinfte des Bauherrn zu allen wesent-
lichen Aspekten, auch zu seinen finanziellen Voraussetzungen

I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Bauherr | Er erfragt die Qualifikation fur das vorgesehene Projekt und gibt Vor-
gaben, z.B.um Kreditférderung in Anspruch nehmen zu kénnen. In der Zusam-
menarbeit erfolgt ein intensiver Austausch Uber die Winsche des Bauherrn.

Sachverstandige | In Einzelfallen ist es hilfreich, zu speziellen Fragen entspre-
chende Sachverstandige zu konsultieren, etwa bei schwierigen Griindungsverhalt-
nissen oder hohem Grundwasserstand.

=) Architekten miissen den Bauherrn darauf hinweisen, wenn ihr eigenes Fach-
wissen flr bestimmte technische Fragen oder die Einschdtzung von techni-
schen Risiken nicht ausreicht. Dem Bauherrn ist dann zu empfehlen, einen
Spezialisten einzuschalten.

Ausfiihrende Unternehmen | Eine friihzeitige Einbindung von handwerklichem
Fachwissen und Umsetzungskompetenz sollte vom Planer erwogen werden, be-
sonders wichtig ist dies bei einer auBergewdhnlichen Grundstlckssituation oder
einer extrem schwer zuganglichen Baustelle, um Probleme friihzeitig gemeinsam
zu erortern und die damit verbundenen Kosten abzuschatzen.

Stadtplanungsamt, Bauaufsichtsamt | Mit dem Stadtplanungsamt und/oder
dem Bauaufsichtsamt ist zu klaren, ob die geplante Nutzung und Bebauung fur
das vorgesehene Grundstlck moglich ist. In besonderen Fallen, wenn kein gulti-
ger Bebauungsplan vorliegt oder die Genehmigungsfahigkeit der vorgesehenen
Nutzung oder Bebauung nicht gesichert ist, ist eine Bauvoranfrage zu stellen.

Versorgungstrager | Mit den Stadtwerken oder anderen Strom-, Gas- und
Wasserversorgern sind die Anschlussmaglichkeiten und die entsprechenden Kos-
ten zu klaren.




Arbeitspaket 1.2 Projektentwicklung Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

I . Aktivitaten und Termine

Klarung der Voraussetzungen | Der Planer unterstitzt den Bauherrn bei der
Klarung der inhaltlichen, technischen und finanziellen Voraussetzungen seines
Vorhabens.

Grundstiickssuche und -beurteilung | Eignung, Baurecht, Planungsrecht: Der
Bauherr benétigt fachliche Unterstitzung bei Verhandlungen mit Stadtplanungs-
und Bauaufsichtsamtern, der Interpretation von Bebauungsplanen, dem Einholen
weiterer planungsrechtlicher Informationen und Bindungen (etwa des Baulasten-
verzeichnisses) in Bezug auf das geplante Vorhaben.

Bestandsobjekte | Schadenskartierungen, Sanierungsvorschlage, Ermittiung
der Sanierungskosten sowie Auswirkungen von Anderungen des Tragwerks bei
Umbauten sind Leistungen des Planers, die in dieser Phase die grundsatzliche Pro-
jektentscheidung des Bauherrn wesentlich beeinflussen.

Bestandsuntersuchungen sollten insbesondere umfassen:
e Kellerwande und -decken (bei Feuchte Hausschwammgefahr)
e Balkenkopfe von Holzbalkendecken, insbesondere im Sanitarbereich
e Tragfahigkeit und Schaden der Dachkonstruktion
(Holzbock, Feuchteschaden)
e Funktion der Dachdeckung, -abdichtung und -entwasserung
e Funktionsfahigkeit und Sicherheit der technischen Anlagen
e Fenster
e Fassaden

Um die Eignung des Objekts fur die vorgesehene Nutzung einzuschatzen, sind
die Tragstruktur und die daraus resultierenden Bedingungen fir mogliche Um-
baumaBnahmen zu untersuchen. Besondere Untersuchungen sind je nach Art des
Obijekts erforderlich, etwa Holzschutzgutachten oder Altlastenuntersuchungen.
Der Architekt sollte dem Bauherrn bei Bedarf die Beauftragung dieser Leistungen
an geeignete Fachleute empfehlen.

Info-Blatt 7.2 — Bestandsaufnahme und bauteilbezogene Gebaudeaufnahme
Info-Blatt 8.1 — Instandsetzung, Modernisierung, Umbau

Ermittlung des Raumprogramms und der Standards

Raumbedarf:
e Wofur sollen die Raume und Freiflachen genutzt werden?
Beispielsweise Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Handwerk, Gewerbe etc.
e Wie groB mussen die Raume jeweils sein? Grundflache, Raumhdohe?

Standards:
e Wie mussen die Rdume beschaffen sein, damit sie der vorgesehenen
Nutzung entsprechen?
Wand- und Deckenoberflachen, FuBboden, Fenster, Belichtung,
Zuganglichkeit, technische Versorgung (Strom, Beleuchtung, EDV, Telefon,
Antenne, Luftung, Sanitar), Schallschutz innerhalb des Hauses
und zur Umgebung

Info-Blatt 3.1 — Bedarf, Funktion und Gestaltung

DER WEG ZUM BAUWERK

Beratung des Bauherrn

zur Eignung des Grund-
stiicks oder Bestands-
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und Standards sowie zur
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beteiligten, Anlegen eines
Projektordners in Form
einer Hausakte.
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Bauherr Projektentwicklung Arbeitspaket 1.2
® Planer
Ausflihrende

Nutzungsarten, Raumbedarf, Qualitdten — alle vom Bauherrn formulierten
Vorstellungen und Hintergriinde sind wichtig und sollten vom Planer im Sinne
von Ergebnisprotokollen wiedergegeben werden, um gemeinsam Klarheit iber
das Projektziel zu erlangen. Die Beratung des Bauherrn sollte im Anschluss
daran zu méglichst klaren Festlegungen von Nutzungsarten, Fldchenbedarf
und Qualitéten fuhren, ohne den Entwurfsprozess vorwegzunehmen und allzu
groBe Detailgenauigkeit in Form oder Material zu erlangen. Ein Standardkatalog
ist keine Baubeschreibung. Detaillierte Form- und Materialfestlequngen zu
diesem Zeitpunkt kénnen in Sackgassen flihren, wenn sie nicht mit Funktionen
und Nutzungen korrespondieren.

Ermittlung des Kostenrahmens | Erst bei vollstandiger Erfassung aller not-
wendigen Kosten und zusatzlichen Ausgaben kann das reine Baubudget festge-
legt werden. So wird unter anderem rechtzeitig verhindert, dass sich ein Bauherr
finanziell «Ubernimmt«. Letzteres gilt insbesondere beim Erwerb einer bestehen-
den Immobilie (z. B. ausbaufahiges Dachgeschoss als Teileigentumseinheit), da
oftmals der eigentliche konstruktiv notwendige Bau- oder Sanierungsaufwand
unterschatzt wird.

Info-Blatt 8.6 — Instandsetzungs- und Modernisierungskosten

Eine Unterstltzung des Bauherrn ist erforderlich, um Programm und Kostenrah-
men in Einklang zu bringen. Eine erste grobe Kostenermittlung anhand der ab-
gestimmten Programmflachen und Qualitaten soll dartber Aufschluss geben, ob
Anpassungen erforderlich sind (siehe hierzu auch Arbeitspaket 1.1).

Optimierung der Bau-/Nutzungskosten: Der Bauherr sollte im Rahmen der fest-
gelegten Qualitaten zu einer Grundsatzentscheidung beraten werden, ob sich die
Kostenoptimierung allein auf die Baukosten oder auf die weitaus hoheren Nut-
zungskosten beziehen soll. Bei den Nutzungskosten sind insbesondere die Ener-
giekosten von Bedeutung, die durch Entwurf (Orientierung, Passivelemente) und
Technik (Nullenergiehaus) stark beeinflusst werden kénnen.

Info-Blatt 3.2 — Bauen im Lebenszyklus
Info-Blatt 5.2 — Energiebauweise und Kennwerte
Vom Traum zum Haus — Energieoptimiertes Bauen

Kosten der Beteiligten: Architekten und Ingenieure sollten dem Bauherrn die
Grenzen zwischen Akquisition und honorarfahiger Leistung aufzeigen und hiert-
ber eine Vereinbarung treffen. Die Durchsetzung von Honorarforderungen ohne
schriftlichen Vertrag ist schwierig (siehe Arbeitspaket 1.2).

Vertragsgestaltung | Projektentwicklung im Vorfeld eines Architektenvertrages
e bei ungeklarter Grundstucksfrage
e bei zweifelhafter 6ffentlich-rechtlicher Bebauungsmaglichkeit
e zur Klarung der Finanzierung
e bei paralleler Einschaltung mehrerer Architekten durch den Bauherrn
zum Zweck der Auswahl

Charakter: Dienstvertrag

Vergutung:
e frej aushandelbar, z.B. Stundensatz auf Nachweis
e Klarung der Anrechnung bei spaterem Abschluss
des Architektenwerkvertrages

Haftung bei schuldhafter Verletzung der tbernommenen Beratungspflichten und
darauf beruhendem Schaden (z. B. Erwerb eines untauglichen Grundstticks)



Arbeitspaket 1.2 Projektentwicklung Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

Versicherungen | Beratung des Bauherrn zu notwendigen Versicherungen: Der
Planer sollte den Bauherrn auf die Notwendigkeit hinweisen, eine Bauleistungs-,
eine Bauherren-Haftpflichtversicherung und ggf. andere baubezogene Versiche-
rungen abzuschlieBen.

Berufshaftpflichtversicherung Gberprifen: Der Planer sollte seine Berufshaftpflicht-
versicherung Uberprufen, ob sie den Anforderungen des Bauvorhabens entspricht.
Méglicherweise ist es sinnvoll, eine objektbezogene Versicherung zu wahlen.

Siehe Checklisten

»Priifung der Berufshaftpflichtversicherung fiir ein einzelnes Bauvorhaben,
»Uberpriifung durchlaufender Jahres-Berufshaftpflichtversicherungen,
»Uberprifung des Deckungsumfangs einer Objektversicherung« ab Seite 91

Terminplanung | Gemeinsam mit dem Bauherrn sollte ein Terminrahmenplan
(Meilensteinplan) abgestimmt und vereinbart werden (siehe Arbeitspaket 1.1).
Mit den Ubrigen Planungsbeteiligten sollte der Planungsablauf abgestimmt und
in einem Planungsterminplan vereinbart werden.

Projektorganisation | Die Vorgehensweise im Projektverlauf ist in dieser Phase
gemeinsam mit dem Bauherrn zu bestimmen. Der Planer muss als projekterfahre-
ner Sachwalter des Bauherrn die Ablaufe so rationell und gleichzeitig transparent
wie moglich gestalten. Gemeinsam sollte ein Projektordner in Form einer Hausakte
angelegt werden, der alle Festlegungen zur Projektorganisation enthalt:

Planungsabstimmungen
e Wie fuhre ich die Gbrigen Planungs- und Projektbeteiligten zum
vom Bauherrn gewinschten Ergebnis?
e Wie koordiniere ich die Fachplaner untereinander und in meine Planung?
e Sitzungskalender, Protokollfiihrung
e Planverteilung, Planumlaufe
Freigabe
e Wie prufe und integriere ich die Fachplanung?
e Wie erhalte ich vom Bauherrn die Freigabe der Planung
zur weiteren Bearbeitung?
e Zeichnungsroutinen

Zustandigkeiten: moglichst genaue und vorausschauende Festlegung aller anfal-
lenden Aufgaben unter den Projektbeteiligten

Wege zur Entscheidungsfindung: Entwicklung von Entscheidungsvorlagen durch
Planungsbeteiligte unter Abwéagung aller Folgen fur Qualitaten, Kosten und Ter-
minrahmen vor endgdltiger Festlegung durch den Bauherrn

Informationsfluss innerhalb des Projektteams und gegentber dem Bauherrn: Wer
wird von welchen Vorgdngen und Terminen informiert, welcher Vorlauf ist erfor-
derlich, Protokollverteiler etc.?

Hausakte — Herausgegeben vom damaligen Bundesministerium fur Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen im Internet unter: selbstverlag@bbr.bund.de

I . Ergebnisse

e Festlegung eines Grundstlicks oder Bestandsobjektes

e Raumbedarfsplan, Raumprogramm, Qualitaten, Standardkatalog
e Kostenrahmen

e Terminrahmen, Planungsterminplan

e Entscheidung zur Art der Projektrealisierung

e Festlegungen zur Projektorganisation (Projektordner/Hausakte)
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DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Projektentwicklung Arbeitspaket 1.3
Planer
9 ® Ausfihrende

I . Erwartungen der Ausfiihrenden

Beratungsmaoglichkeiten | Gelegenheit zur objektiven Beratung zu technischen
Fragen und zu Einsparpotenzialen

Akquisition | Nutzung von Akquisitionspotenzial durch technische und wirt-
schaftliche Beratung der Bauherren
I . Voraussetzungen

e Angebot von Beratungsleistungen: Beratung

zur Bedarfsplanung als Bestandteil des eigenen Leistungsspektrums

¢ qualifizierte Anfrage zum Projekt

e konkretes Grundstiick bzw. Bestandsobjekt
I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit
Bauherr | Er erfragt die Qualifikation fur das vorgesehene Projekt, liefert Basis-

informationen und teilt Vorgaben mit.

I . Aktivitaten und Termine

Beratung zu technischen Klarung der Voraussetzungen | Der Ausfihrende unterstitzt den Bauherrn bei
Fragen und Einsparpoten- der Klarung der technischen Voraussetzungen (z. B. Grindungsfragen).
zialen.

Aufzeigen von Optimierungsmoglichkeiten | Konstruktionen, Methoden,
Materialien

Vertragsgestaltung | Beratungsleistung im Vorfeld eines Kostenvoranschlags,
VergUtung ist frei vereinbar, Haftung siehe Arbeitspaket 1.2.

Versicherungen | Uberpriifung der Betriebshaftpflichtversicherung, ob sie den
Gegebenheiten des Bauvorhabens gerecht wird

I . Ergebnisse

e Informationsgewinn fur den Bauherrn
e Werbung, Moglichkeit der Selbstdarstellung
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DER WEG ZUM BAUWERK 9 ® Bauherr Entwurfsphasen Arbeitspaket 2.1
Planer
Ausflihrende

I. Erwartungen des Bauherrn

Gestalterische Umsetzung | Der Bauherr erwartet die Umsetzung der in der
»Projektentwicklung« geduBerten Vorstellungen und Winsche sowie deren Konkre-
tisierung und Optimierung

Mangelfreie und genehmigungsfahige Planung | Entgegennahme einer
mangelfreien und genehmigungsféhigen Planung von hoher Qualitat in Uberein-
stimmung mit den Vorstellungen und Wiinschen des Bauherrn im vorgegebenen
Kosten- und Terminrahmen

I . Voraussetzungen

e Grundstlick oder Bestandsobjekt

e Ergebnisse der »Projektentwicklung«: Raumprogramm und Standards,
Finanzierungskonzept, Art der Projektrealisierung, Auswahl der Projekt-
beteiligten, Projektorganisation (Projektordner/Hausakte)

I- Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Architekt | Der Architekt berat den Bauherrn in technischen, energetischen, wirt-
schaftlichen und baurechtlichen Fragen, plant und entwirft das Gebaude, tragt
die Beitrage aller fachlich Beteiligten zu einer Gesamtlésung zusammen, stimmt
die Planung mit dem Bauherrn und den Behorden bis zur Genehmigungsreife ab
und berét den Bauherrn, welches Genehmigungsverfahren fir ihn in Frage kommt
(z.B.Baugenehmigungsverfahren, vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren oder
Genehmigungsfreistellung). Der Architekt ist bauvorlageberechtigt und reicht ge-
meinsam mit dem Bauherrn oder auch als dessen bevollmachtigter Vertreter den
Bauantrag bzw. bei genehmigungsfrei gestellten Bauvorhaben die erforderlichen
Unterlagen (Bauvorlagen) zur Genehmigung ein.

Planer | Boden- und Griindungsgutachter, Statiker und Prufstatiker, 6ffentlich
bestellte Vermessungsingenieure und andere konnen bereits in der Anfangspha-
se des Projektes wichtige Informationen beitragen. Je nach Planungsbedarf sind
sie im spateren Planungsverlauf vom Bauherrn zu beauftragen.

Info-Blatt Nr. 3.3 — Individuelle Planung mit Architekten und Ingenieuren

Behorden

e VVom Katasteramt erhalt der Bauherr Unterlagen mit Aussagen zu Grund-
stlickslage, -zuschnitt und -gréBe sowie zu ggf. eingetragenen Nutzungsein-
schréankungen (Baulasten).

e Das Bauaufsichtsamt erteilt die Baugenehmigung und ggf. Ausnahmegeneh-
migungen (z. B. Uberschreitung der zulassigen Geschosszahl) oder Uberpriift
bei genehmigungsfrei gestellten Vorhaben die Bauvorlagen auf Vollstandigkeit.

¢ Das Stadtplanungsamt informiert Gber Art und MaB der Nutzung des Grund-
stlickes (soweit ein Bebauungsplan vorhanden ist).

e Bei Erwerb und Umbau eines denkmalgeschitzten oder im Ensembleschutz
stehenden Gebdudes sind Vorgaben der Denkmalpflege zu berticksichtigen.

Bautrager und Hausanbieter | Diese bieten Musterhausldsungen an.

Info-Blatt Nr. 1.2 — Der Kauf vom Bautrager; Fertig-, Ausbau-
oder Selbstbauhauser




Arbeitspaket 2.1 Entwurfsphasen Bauherr ®
Planer

Ausfiihrende

Produkthersteller und Ausfiihrende | Bestimmte Ziele, Anforderungen oder
Teillosungen konnen durch frihzeitigen Kontakt mit Produktherstellern und Aus-
fahrenden grundlegend technisch und wirtschaftlich abgesteckt und im Vorfeld
geklart werden.

Nachbarn | Fur den Fall, dass nachbarschaftliche Rechte durch die BaumaBnahme
beeintrachtigt werden, bedarf es jeweils der nachbarschaftlichen Zustimmung.

I . Aktivitaten und Termine

Projektsteuerung | Der Bauherr steuert das Projekt und bestellt alle zur Re-
alisierung notwendigen Planungs- und Bauleistungen. Er kann diese Aufgabe
auch dem Architekten oder — bei groBeren Bauvorhaben — einem Projektsteue-
rer Ubertragen.

Vertrdge mit den Planungsbeteiligten | Der Architektenvertrag sowie weite-
re Vertrage mit Planungsbeteiligten sollten vor dem Beginn der Planungstatigkeit
vorliegen. Die Verguitung einschlieBlich Regelungen zu Abschlagszahlungen sollte
Bestandteil des Vertrags sein.

Architektenvertrag:
e Charakter: Werkvertrag

Regelungsinhalt/Pflichten des Architekten:
e geschuldeter Erfolg
e Beratungspflichten
e Auskunftspflichten

Regelungsinhalt/Pflichten des Bauherrn:
e Mitwirkungspflichten
e VergUtungspflicht

Urheberrecht:
e Urhebernutzungsrechte

Vergltung:
e zwischen Mindest- und Hochstsatz der HOAI,
wenn schriftlich bei Auftragserteilung vereinbart
e anderenfalls Mindestsatz
e Abschlagszahlungen

Regelung bei Pflichtverletzungen:
e nur erforderlich, wenn Abweichungen zu den gesetzlichen
Bestimmungen gewdinscht sind

Info-Blatt Nr. 3.3 — Individuelle Planung mit Architekten und Ingenieuren

Anforderung von Unterlagen bei Behérden | Der Bauherr kann diese Leis-
tung an den Architekten delegieren, wenn er ihm eine entsprechende Vollmacht
erteilt.

Unterlagen:
e amtlicher Lageplan (Vermessungsingenieur)
e Bebauungsplan (Bauamt/Stadtplanung)
e bei Alt- bzw. Umbauten Bestandspldne
(Auszug aus der Bauakte des Bauamtes, aus Archiven etc.)

DER WEG ZUM BAUWERK

Steuerungsaufgaben
in den Entwurfsphasen:
vor Beginn der Planung

Architektenvertrag ab-
schlieBen, Planungsunter-
lagen bei den Behorden
anfordern, Entscheidungen
zu Ausfiihrungs- und Aus-
stattungsstandards sowie
zu den Kosten treffen,
Planungsleistungen des
Architekten abnehmen.




DER WEG ZUM BAUWERK

® Bauherr Entwurfsphasen Arbeitspaket 2.1
Planer
Ausflihrende

Kosten | Mehrkosten vermeiden durch klare Einigung: Zur Vermeidung von
Mehrkosten und zur Erhéhung der Kostensicherheit sollte grundsatzlich Einigung
zwischen Bauherr und Planer Uber Ausfiihrungs- und Ausstattungsstandards, Mus-
terqualitdten und Oberflachengestaltungen bestehen und entsprechend in die
Kostenermittlung eingearbeitet sein. Diese Abstimmungen sind insofern beson-
ders ernst zu nehmen, da aufgeschobene oder unterdriickte offene Punkte spater
deutlich gréBere Probleme fir das Projekt verursachen.

Info-Blatt Nr. 4.1 — Baukonstruktion

Info-Blatt Nr. 6.1 — Gebaudeheizung und Trinkwassererwdrmung
Info-Blatt Nr. 6.1 — Wohnungsltftung

Info-Blatt Nr. 6.3 — Elektrotechnik

Info-Blatt Nr. 8.1 — Instandsetzen, Modernisieren, Umbauen
Vom Traum zum Haus — Kostenglnstiges Bauen

Auf den Bauherrn kommen in dieser Phase des Projektes die ersten Bauneben-
kosten nach DIN 276 zu, die aus Honoraren fur Architekt, Statiker, Fachplaner,
Gutachter etc. sowie aus Gebuhren fir die Bearbeitung und Genehmigung des
Bauantrages bestehen.

Abnahme der Planungsleistungen | In der Regel baut sich der Planungspro-
zess stufenweise auf. Im Zuge dieses Planungsprozesses muss der Bauherr eine
Reihe von notwendigen Entscheidungen treffen, die fur den reibungslosen Ablauf
des Projektes erforderlich sind. Die einzelnen Stufen der Entwurfsphasen sind die
Grundlagenermittlung, die Vorentwurfsplanung, der Entwurf und die Genehmi-
gungsplanung.

Die Freigabe /Abnahme von Planungsleistungen durch den Bauherrn schafft
Planungssicherheit und férdert einen gleichméBigen Kenntnisstand bei allen
Projektbeteiligten.

Beurteilungskriterien fur die Entwurfsplanung:

e Entspricht die Planung (das Gebaude) meinen Vorstellungen in Bezug
auf GroBe, Anzahl der Zimmer — RaumgroBen?

e Entspricht die Planung meinen Vorstellungen in Bezug auf Nutzungs-
konzept, Lage und Zuordnung der Rdume im Gebdude?

e Erfullten Ausstattung und Einrichtung (Bader und Kichen)
meinen Bedarf?

e Entspricht die Gestalt des Gebaudes meinen Vorstellungen?

e \Werden meine Vorgaben zu Baukosten und Gesamtkostenrahmen
berlcksichtigt?

e \Werden meine Terminvorgaben eingehalten?

Info-Blatt Nr. 3.1 — Bedarf, Funktion, Gestaltung



Arbeitspaket 2.1 Entwurfsphasen Bauherr ®

Planer
Ausfiihrende

I . Ergebnisse

Entgegennahme der Planungsergebnisse der Entwurfsphasen | Die Ergeb-
nisse der einzelnen Planungsschritte sind abgenommen.

Unterlagen der Planungsbeteiligten:

amtlicher Lageplan mit Eintragung des Bauvorhabens

Skizzen und Vorentwurfsplane mit Darstellung des Projektes

im MaBstab 1:200

Entwurfs- und Genehmigungsplane mit Darstellung aller Grundrisse,
Schnitte und Ansichten im MaBstab 1:100

Perspektiven und Modelle, soweit vertraglich vereinbart
Tragwerksplanung, Genehmigungsstatik

technische Pléne fir die Planung von Heizung, Sanitar-

und Elektroinstallation sowie Genehmigungsplane, soweit
genehmigungsrechtlich erforderlich

Berechnungen zu Baukosten und Flachen
bauplanungsrechtliche Kennzahlen (GFZ,GRZ)
Baubeschreibungen mit Angaben zur Konstruktion, Materialitat
und Ausstattung sowie zur Gebaudetechnik

Baurecht | Zum Abschluss der Entwurfsphasen erhalt der Bauherr eine mit allen
Beteiligten abgestimmte und genehmigungsfahige Planung sowie alle sonstigen
vertraglich vereinbarten Leistungen.
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Vertrag vor Beginn der
Planung mit dem Bauherrn
schlieBen, Planungstermin-
plan erstellen oder fort-
schreiben, Statiker friih-
zeitig an der Planung
beteiligen, sich mit dem
Bauherrn liber Ausfiih-
rungs- und Ausstattungs-
standards und die entspre-
chenden Kosten einigen,
Kosten steuern durch alter-
native Losungsmaoglich-
keiten in der Vorplanung,
Planungsinformationen
verstandlich aufbereiten,
Planungsergebnisse vom

Bauherrn bestatigen lassen.

Bauherr Entwurfsphasen Arbeitspaket 2.2

9 ® Planer

Ausfiihrende

I. Erwartungen der Planer

Genehmigungsfdhige Planung | Ziel ist eine mit dem Bauherrn abgestimm-
te nutzungsspezifische, budgetorientierte, termingerechte und genehmigungs-
fahige Planung.

Konfliktfreier effektiver Planungsprozess | Der Planer erwartet eine auf die Pro-
jektziele ausgerichtete Kommunikation und Steuerung des Planungsprozesses.

I . Voraussetzungen

e Bedarfsplanung des Bauherrn
e klar formulierte Aufgabenstellung, definierte Projektziele
¢ rechtzeitige Beauftragung der Planungsbeteiligten

I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Bauherr | Der Bauherr steuert das Projekt, beauftragt die Planer und reicht den
Bauantrag ein.

Behorden | Das Bauaufsichtsamt genehmigt (soweit erforderlich) die Planung
(Bauantrag). Die anderen Amter (z.B. Stadtplanungsamt und Denkmalpflege) ste-
hen bei Fragen zur Verfigung.

Produkthersteller und Ausfiihrende | kénnen bei friihzeitiger Einbindung in
den Planungsprozess ausfihrungsspezifische kostenrelevante Lésungsansatze fiir
Detailplanungen zuarbeiten. (z. B.Zimmermann: Schadlingsbekdmpfung und kon-
struktive Verstarkung eines bestehenden Dachstuhls).

Banken/Forderinstitute | Zur Erlangung von Kredit- und Férdermitteln beno-
tigt der Bauherr in aller Regel Planungsunterlagen (Plansatz 1:100, Baubeschrei-
bung, Flachen- und Kostenberechnung), die gesondert zusammengestellt wer-
den mussen.

I . Aktivitaten und Termine
Vertragsgestaltung

Umfang der Leistung
e bis zur Genehmigungsplanung oder
e einschlieBlich Genehmigungsplanung
(dann Regelung zum Urhebernutzungsrecht erforderlich) oder
e Gesamtheit der Architektenleistungen
e Abgrenzung zu Fachingenieurplanungen oder sonstiger Fachberatung,
z.B.durch Rechtsanwalte oder Steuerberater

Erfolg
e Beschaffenheitsvereinbarung: Klarung, welcher Erfolg zugesagt
werden kann oder soll

Inhalt des Bauwunsches des Bauherrn bei Vertragsschluss
e nach gestalterischen Aspekten
e in wirtschaftlicher Hinsicht
e Nutzungsziele
e Terminbezug
e Regelung spaterer Umplanungswiinsche



Arbeitspaket 2.2 Entwurfsphasen Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

Beteiligung anderer Planer
e Vorgaben flr den Bauherrn zu den Leistungsbeitrégen der anderen Planer
e Pflichten des Bauherrn bei mangelhaften Leistungen
der anderen Planungsbeteiligten
e Planungsverlauf
e Beteiligung des Bauherrn und dessen Mitwirkung
e Kooperation mit Fachingenieuren
e Vorabzlge von Planen und Freigabe durch den Bauherrn

Vollmachten
* gegenlber Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange

Urheberrechte
e Zuordnung der Urhebernutzungsrechte

Dokumentationspflichten
e Zeit und Inhalt

Vergutung
e Honorar fur in der HOAI normierte Leistungen
e Erstattung Nebenkosten und Auslagen
e \ereinbarungen Uber Honorar bei verldngerter Planungszeit
e Abschlagzahlungen, insbesondere nach fixen Terminen
e \ergUtung fir anderweitige Leistungen

Abnahme
e von vertraglich vereinbarten Leistungsschritten oder -paketen
e Klarung der Form: schriftlich auf Anforderung oder im Rahmen
von Protokollen

Haftungsbegrenzung
e in Ausnahmefallen zuldssig, z. B. bei gewiinschter risikobehafteter
Genehmigungsplanung fir kostenverursachende Befreiungen
oder Auflagen

Konfliktfall
e Vereinbarung einer Schlichtung oder eines Schiedsgerichts oder einer
Mediation zur Vermeidung eines gerichtlichen Streits (nur, wenn die Berufs-
haftpflichtversicherung sich bei Vertragsschluss einverstanden erklart)

Aufbewahrungspflichten
e Begrenzung

Herausgabepflichten
e Umfang

Schrittweise Erarbeitung des Projektes | Die entwurflichen Planungsphasen
werden normalerweise in Einzelphasen aufgeteilt (Grundlagenermittlung, Vorent-
wurf, Entwurf, Genehmigungsplanung). Damit wird der schrittweisen Erarbeitung
der Planungslésung Rechnung getragen.

Die Phasen bauen auf den Ergebnissen der jeweils vorhergehenden Phase auf, un-
ter Einbeziehung der Beitrdge der Fachplaner. Der Arbeitsfortschritt ist gekenn-
zeichnet durch:

e Fortschreibung der Ergebnisse

e Erganzung

e Optimierung

e Prazisierung
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Bauherr Entwurfsphasen Arbeitspaket 2.2
® Planer
Ausflihrende

Das schrittweise und scheinbar wiederholende Arbeiten in den Entwurfsphasen
garantiert einen logischen und vollstdndigen Aufbau des komplexen Planungs-
prozesses. Wird ein Projekt phasenweise grundlegend alternativ bearbeitet bzw.
gedndert, so kann dies erhebliche Stérungen im Projektablauf, Zeitverluste,
Terminverzégerungen und in der Regel empfindliche Kostenerhéhungen nach
sich ziehen. Entscheidungen fallen dem Bauherrn umso leichter, je besser und
umfassender die Grundlagen sind.

Grundlagenermittlung

Klarung der Aufgabenstellung | Er6rterung und Abstimmung des gesamten
Leistungsbedarfs mit dem Bauherrn

Klédrung der Rahmenbedingungen zu Nutzung, Bedarf, Standards sowie Kosten-
und Terminrahmen

Festlegung der Projektbeteiligten | Soweit noch nicht in der vorherigen Pha-
se geschehen, mussen die Projektbeteiligten bestimmt werden. Es ist zu prufen,
ob weitere Planer hinzuzuziehen sind. Besonders wichtig ist die Klarung der Pro-
jektleitung.

Planung der Planung | Uberpriifung und Prézisierung des Planungsterminplans
aus der vorhergehenden Phase unter BerUcksichtigung der Aktivitaten aller am
Projekt beteiligten Planer, die organisiert und koordiniert werden mussen.

Berlicksichtigung von
e ausreichend dimensionierten Bearbeitungsfristen
e Fristen fir Bauherrenentscheidungen
e Planungsnachlaufen der Fachplaner, Haustechniker und Statiker
e Integrationsarbeiten der ricklaufenden Ergebnisse von Sonderfachleuten
seitens des Architekten in seine Planung

Der Terminplan wird idealerweise so aufgebaut, dass er spater auch um die Bau-
ablaufe bis hin zur Nutzungstbergabe fortgeschrieben werden kann.

Vorentwurfsplanung

Optimierung der ersten Planungsschritte: Erhebliche Potenziale liegen in der
frihzeitigen Beteiligung des Statikers und — bei gréBeren Bauvorhaben — des
Fachplaners TGA zu Beginn des Vorentwurfes seitens des Architekten. Um
von Anfang an ergebnisorientierter arbeiten zu kénnen, sollten konzeptio-
nelle Grundsétze z. B. fir Konstruktion/Statik und Haustechnik /Verteilung
(Durchbriiche) frihzeitig entwickelt werden.

Erarbeitung der wesentlichen Teile der L6sung der Planungsaufgabe | Die
Vorverhandlung genehmigungsrelevanter Punkte mit den Behérden (Bauvoran-
frage) sowie die endgdltige Klarung der Rahmenbedingungen des Projektes wie
z.B.Denkmalschutz, Bauleitplanung mit den stadtebaulichen Eck- und Kenndaten
oder auch Foérderprogramme (z. B. KfW-Mittel, Forderung alternativer Energien)
sind Bestandteil dieser Phase.

Untersuchung alternativer Losungsmoglichkeiten | Unter Anwendung und
Untersuchung alternativer Losungsmaoglichkeiten wird die eigentliche Planungs-
konzeption erstellt. Dabei werden keinesfalls nur gestalterische Alternativen ge-
zeichnet, sondern bei Integration der Fachplanerbeitrdge verschiedene Losungs-
ansatze (vergleichende Vorplanung) entwickelt, erlautert, bewertet und als Ent-
scheidungsgrundlagen dem Bauherrn zur Verfligung gestellt. Daraus folgende
Festlegungen sind in die Planung einzuarbeiten.



Arbeitspaket 2.2 Entwurfsphasen Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

Unter Berlicksichtigung und Klarung aller wesentlichen Zusammenhdange, Vorgan-
ge und Bedingungen kann eine vergleichende Vorplanung schon zu diesem friihen
Zeitpunkt zu einer Optimierung des Projektes fihren, besonders durch Einbezie-
hung der Kostenschatzung nach DIN 276, nach der die aufgestellten Alternativen
grundsatzlich nach Mehr- und Minderkosten bewertet werden kénnen.

Kommunikation: Vermittlung von Planungsinformationen

Eine optimale Aufbereitung der Planung hilft dem (fachfremden) Bauherrn
und anderen Beteiligten (z. B. Banken), die Planung besser zu verstehen. Durch
Skizzen, Zeichnungen, Perspektiven, Schaubilder und Modelle k6nnen réumliche
Zusammenhdnge sowie wesentliche gestalterische oder konstruktive Details
verdeutlicht werden. Erstmalig wird so das gesamte Projekt in technischer wie
gestalterischer Hinsicht dargestellt.

Kostenplanung und -steuerung | Kostenschatzung nach DIN 276

Die Kosten fur Versicherungen des Bauvorhabens (KG 700 DIN 276), z. B. Bauleis-
tungsversicherung und Bauherren-Haftpflichtversicherung, sind in der Kosten-
schatzung zu beriicksichtigen (siehe auch Arbeitspaket 1.2).

Dokumentation der Ergebnisse des Vorentwurfs | Endgiltige Festlegung
der Grundlagen sowie der Planungskonzeption in Bezug auf

e Technik

e Konstruktion

e Ausstattung

e Form

e Gestaltung

e Kosten

Bestdtigung des bisher Formulierten durch Signatur der Zeichnungen, Pldne
und Schriftstiicke (Testat des Bauherrn) — als Grundlage fir die Weiterbear-
beitung.

Entwurfsplanung

Endgiiltige Losung der Planungsaufgabe | Wahrend im Vorentwurf noch in
Varianten gedacht wird, beinhaltet der Entwurf die Erarbeitung der endgdltigen
Losung der Planungsaufgabe. Unter Verwendung und Durcharbeitung des vorher
entwickelten Planungskonzeptes entsteht die sogenannte Entwurfsplanung, die
Kernleistung dieser Bearbeitungsphase.

* Gebdudeplanung und Konstruktion

e Bauphysik und Technische Gebaudeausrustung

e Sonderfachleute: Akustikplaner, Lichtplaner, Landschaftsarchitekt

Kommunikation und Organisation zwischen den Beteiligten bergen ein erheb-
liches Optimierungspotenzial. Bei entsprechender Festlequng der Standards
kann der gesamte Datenaustausch zeit- und kostensparend digital erfolgen, bei
komplexeren Planungen lohnt sich auch die Anlage einer digitalen »Planbox,
die von allen Beteiligten via Internet bzw. Intranet benutzt werden kann.
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Bauherr Entwurfsphasen Arbeitspaket 2.2
® Planer
Ausflihrende

Kostenplanung und -steuerung | In der Entwurfsplanung stellen Architekt,
Statiker und ggf. Planer fur Technische Gebaudeausristung sowie Sonderfachleute
die Kostenberechnung nach DIN 276 auf. Sie sollte im Sinne der frithen Kosten-
sicherheit alle Kostengruppen vollstandig erfassen und mittels Massenermittlung
und Einzelpreisen alle Baukosten bauteilweise so detailliert wie moglich auswei-
sen. Im Ausnahmefall kénnen besondere Bauausfihrungen vorzeitig zeichnerisch
detailliert und mittels Angebots- bzw. Preisabfragen bei ausfiihrenden Unterneh-
men kalkuliert werden.

Beobachten der Kostenentwicklung: Der Vergleich von Kostenschatzung und Kos-
tenberechnung zeigt die Kostenentwicklung und sollte bei gravierenden Abwei-
chungen zu Anpassungen fihren.

Mehrkosten vermeiden durch klare Einigung: Zur Vermeidung von Mehrkosten
und somit erhéhter Kostensicherheit sollte grundsétzlich Einigung zwischen
Bauherr und Planer (ber Ausfihrungs- und Ausstattungsstandards, Muster-
qualitdten und Oberfldchengestaltungen bestehen und entsprechend in die
Kostenermittlung eingearbeitet sein. Diese Abstimmungen sind insofern beson-
ders ernst zu nehmen, da hier aufgeschobene oder unterdriickte offene Punkte
spdter mit deutlich gréBeren Problemen in das Projekt zurlickkehren.

Info-Blatt Nr. 3.1 — Bedarf, Funktion und Gestaltung
Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen
fur Ein- und Zweifamilienhduser

Kostensteuerung durch Stellschrauben: Fir den weiteren Planungs- und Re-
alisierungsverlauf ist es von entscheidender Bedeutung, wenn zu diesem
Zeitpunkt bestimmte Ausfihrungen, Bauteile und Ausstattungsstandards
alternativ geplant bzw. vorgesehen sind. Mittels rechtzeitiger Definition die-
ser »Stellschrauben« kann auch wéahrend der Bauausfihrung noch reagiert
werden, um die Kostenentwicklung budgetorientiert zu steuern: zum Beispiel
Einsparung der kostenintensiven Kichenausstattung zugunsten einer vorge-
zogenen Ausflihrung der Dachausbaureserve.

Reserven einkalkulieren: Zur Sicherheit und Abpufferung sollte eine Reserve, das so-
genannte »Unvorhergesehene« —in der Regel von mindestens 5% — in der Kosten-
berechnung enthalten sein, bei Umbauten wegen des gréBeren Risikos, wahrend
der Bauzeit entdeckte Mdngel beseitigen zu missen, sogar bis zu 10%.

Dokumentation der Ergebnisse des Entwurfs | Das vollstandige Planungs-
ergebnis ist seitens des Bauherrn und des Architekten auf Ubereinstimmung mit
den Rahmenbedingungen und Zielen abzugleichen, auf Genehmigungs- und
Forderfahigkeit zu Uberprifen und mit den Behorden abzustimmen.

Hausakte — Herausgegeben vom damaligen Bundesministerium fur Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen im Internet unter: selbstverlag@bbr.bund.de



Arbeitspaket 2.2 Entwurfsphasen Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

Genehmigungsplanung

Bauantrag | Der Bauherr ist zu beraten, ob sein Bauvorhaben genehmigungs-
pflichtig ist und welches formale Verfahren in Frage kommt. In der Genehmi-
gungsplanung wird das Planungsergebnis der Entwurfsphasen vom Architekten
und den anderen beteiligten Planern zeichnerisch, schriftlich und tabellarisch ent-
sprechend der jeweils regional gultigen Bauvorlagenverordnung aufbereitet. Die
so erarbeiteten Unterlagen werden — je nach fur das Bauvorhaben zutreffende
Genehmigungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren, vereinfachtes Baugeneh-
migungsverfahren oder Genehmigungsfreistellung) — zusammengestellt und vom
Bauherrn oder dem bevollmachtigten Architekten bei der zustandigen Genehmi-
gungsbehorde eingereicht. Falls ein Bauantrag gestellt werden muss, muss er alle
notwendigen Antrage fur sonstige Zustimmungen und Ausnahmegenehmigun-
gen enthalten (z.B. einen Antrag auf Zustimmung zur Unterschreitung einer Ab-
standsflache durch ein Gartengeratehaus).

Generell sollte in dieser Phase nicht mehr »geplant« bzw. entworfen werden,
da sich die Konsequenzen, die sich aus Anderungen und Umplanungen er-
geben, z. B.in Bezug auf die Baukosten oder die Inhalte der Fachplanungen
nicht mehr rechtzeitig und vollstdndig nachfiihren lassen.

Die eingereichten Planungsunterlagen sind im engen Kontakt mit den Behorden
bei Bedarf zu vervollstdndigen oder auch an die erforderliche Genehmigungs-
fahigkeit anzupassen.

I . Ergebnisse

Planungsergebnisse

Unterlagen der Planungsbeteiligten:

e amtlicher Lageplan

e Skizzen und Vorentwurfspldne mit Darstellung des Projektes

e Entwurfs- und Genehmigungsplane mit Darstellung aller Grundrisse,
Schnitte und Ansichten im MaBstab 1:100

e Perspektiven und Modelle, soweit vertraglich vereinbart

e Tragwerksplanung, Genehmigungsstatik

e Technische Plane fir die Planung von Heizung, Sanitar- und Elektro-
installation sowie Genehmigungsplane, soweit genehmigungsrechtlich
erforderlich

e Berechnungen zu Baukosten und Flachen

e Bauplanungsrechtliche Kennzahlen (GFZ,GRZ)

* Baubeschreibungen mit Angaben zur Konstruktion, Materialitat
und Ausstattung sowie zur Gebdudetechnik
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DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Entwurfsphasen Arbeitspaket 2.3
Planer
9 ® Ausfihrende

I . Erwartungen der Ausfiihrenden

Beratungsmaoglichkeiten | Gelegenheit zur objektiven Beratung zu technischen
Fragen und zu Einsparpotenzialen

Akquisition | Nutzung von Akquisitionspotenzial durch technische und wirt-
schaftliche Beratung der Bauherren
I . Voraussetzungen

e Angebot von Beratungsleistungen: Beratung zur Bedarfsplanung

als Bestandteil des eigenen Leistungsspektrums

e qualifizierte Anfrage zum Projekt

e konkretes Grundstiick bzw. Bestandsobjekt
I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit
Bauherr | Er erfragt die Qualifikation fur das vorgesehene Projekt, liefert Basis-

informationen und teilt Vorgaben mit

I . Aktivitaten und Termine

Beratung zu technischen Klarung der Voraussetzungen | Der Ausfihrende unterstitzt den Bauherrn bei
Fragen und Einsparpoten- der Klarung der technischen Voraussetzungen (z. B. Grindungsfragen).
zialen

Aufzeigen von Optimierungsmoglichkeiten | Konstruktionen, Methoden,
Materialien

Kosten | Erhohte Kostensicherheit fir den Bauherrn durch konkrete Preisan-
gaben

Die Vergttung des Unternehmers fUr Leistungen auBerhalb akquisitorischer Bera-
tung sind vorab eindeutig zu kldren (z. B. bei konkreten Planungsbeitragen).

Vertragsgestaltung | Beratungsleistung im Vorfeld eines Kostenvoranschlags,
z.B. Fertigung von Musterstticken

Vergltung ist frei vereinbar, Haftung bei schuldhafter Verletzung der Gbernom-
menen Pflichten nach Dienstvertragsrecht.

Versicherungen | Haftpflichtversicherung bei Ubernahme konkreter Planungs-
leistungen

I . Ergebnisse

e alternative Lésungsvorschlage
e Bestatigung getroffener Annahmen
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DER WEG ZUM BAUWERK 9 ® Bauherr Ausfihrungsplanung Arbeitspaket 3.1
Planer
Ausflihrende

I. Erwartungen des Bauherrn

Erarbeitung einer Planung, nach der gebaut werden kann | Ziel dieser Pha-
se ist eine Prazisierung und Optimierung der genehmigten Planung hinsichtlich
Qualitaten, Kosten und Terminen.

Ausfiihrungsplanung als Grundlage fiir Ausschreibung und Vergabe | Die
Ausfihrungsplanung sollte so eindeutig gefasst sein, dass eine prazise Leistungs-
beschreibung daraus abgeleitet werden kann.

I . Voraussetzungen

e Baugenehmigung

I- Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Architekt | Erarbeitung der Ausfiihrungs- und Detailplanung fir das Gebaude,
Koordination der Beitrége der anderen Planungsbeteiligten, Uberwachung der ter-
mingerechten Erbringung der Leistungen, Planverteilung und Versand. Gemein-
same Festlegung mit dem Bauherrn:
e Kommunikation und Abstimmungsprozesse
(siehe auch Arbeitspaket 1.1, Aktivitdten und Termine)
e Inhalte (Umfang der Leistungen)
e Form (Fragen der Darstellung in den Planen,
siehe auch Arbeitspaket 3.2, Aktivitaten und Termine)

Statiker | Erarbeitung der Schal- und Bewehrungsplane

Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) | Analyse der
architektonischen und technischen Planung im Hinblick auf Sicherheits- und Ge-
sundheitsrisiken: Erarbeitung eines Sicherheits- und Gesundheitsschutzplans ent-
sprechend Baustellenverordnung

Fachplaner TGA | Beteiligung nur bei groBeren und komplexeren Bauvorhaben:
Erarbeitung der Ausfihrungs- und Detailplanung fur die technischen Anlagen

Sonderfachleute | Beteiligung je nach Komplexitat des Bauvorhabens: Schall-
schutz- und Brandschutzgutachten, geomantische Beratung (Feng Shui, Radi-
asthetik)

9 Beispiel zur Verdeutlichung der Schnittstellen: Der Bauherr erwartet vom Ar-
chitekten eine Ausfiihrungsplanung, nach der die Bauleistungen tatséchlich
ausgefihrt werden kénnen. Der Architekt wiederum erwartet vom Statiker
und den Fachplanern deren rechtzeitige und verwertbare Zuarbeit. In der
Praxis werden die Ausfihrungspldne des Architekten im MaBstab 1:50 mit
den wesentlichen MaBen und Detailskizzen als Vorabziige an die Planungsbe-
teiligten zur Ermittlung aller erforderlichen Aussparungen, Montagedffnungen,
Anschlusspunkte der Tragwerkskonstruktionen usw. gegeben und zu einem
vereinbarten Termin und nach Ricksprache und Abstimmung mit den Eintra-
gungen zurlckgefordert. Dann beginnt die Feinkoordination der einzelnen
Sparten, die je nach Projektgr6Be mehr oder weniger Zeit in Anspruch nimmt
(grundsétzliche Koordinationsvorgaben sollten unbedingt schon vor der Pla-
nungsleistung der anderen Planungsbeteiligten gemeinsam festgelegt werden!).
Erst nach Kldrung aller Einflussfaktoren werden die gesammelten Ergebnisse
in Form von Symbolen und textlichen Ergdnzungen in die Ausfihrungspldne
des Architekten aufgenommen und fertig vermaBt. Diese Plane werden dann
zugleich Grundlage fir die Bewehrungsplédne des Statikers.




Arbeitspaket 3.1 Ausfihrungsplanung Bauherr ®
Planer
Ausfiihrende

I . Aktivitaten und Termine

Vertrage mit den Planungsbeteiligten | Soweit nicht bereits in den Entwurfs-
phasen beauftragt: Beauftragung im Rahmen eines Stufenvertrages

e durch einfaches Schreiben des Bauherrn

e oder durch erneuten Vertragsschluss

Soweit Mitbeauftragung der Ausfihrungsplanung im Rahmen der Entwurfsphasen
bereits erfolgt:
e Vereinbarung der vollstandigen Ausarbeitung aller Ausflihrungspléne
in dem der Sache nach erforderlichen Maf3stab oder in einem
definierten MaBstab
e oder Vereinbarung von Leitdetails
e \ereinbarung Uber die vollstandige Ausarbeitung aller Ausfihrungsplane
vor Vergabe an Ausfiihrende
e oder baubegleitende Ausarbeitung der Ausfiihrungspldne

Rechtzeitige Entscheidungen des Bauherrn zu den von den Planern vor-
bereiteten Fragestellungen | Die Beantwortung der Fragen sollte so zeitnah
erfolgen, dass der Planungsprozess nicht behindert wird.

Beispiel: Bei der Auswahl des FuBbodenbelags schwankt der Bauherr zwischen
Naturstein und Teppichboden. Da diese Materialien sehr unterschiedliche
FuBbodenhéhen bedingen, kénnen vorerst die Tlren nicht bestellt werden.
Diese haben jedoch oft lange Lieferzeiten.

Beispiel: Der Bauherr entscheidet sich spdt wdhrend der Ausfihrungsplanung
doch noch fir eine FuBbodenheizung anstelle von statischen Heizfldchen. Diese
Entscheidung hédtte besser bereits in den Entwurfsphasen getroffen werden
sollen. Nicht nur ist die FuBbodenheizung an sich teurer, sie bedingt auch
andere FuBbodenhéhen und damit auch hbhere Konstruktionskosten — die
Gesamthbhe des Gebédudes verdndert sich. Es ist zu prifen, inwieweit dies
baurechtlich nach erfolgter Genehmigung berhaupt noch méglich ist.

Herbeifiihren erforderlicher Genehmigungen | Diese Aktivitat ist in der Regel
Bestandteil der Entwurfs- und Genehmigungsplanung (z. B. Medienanschlisse bei
der Kommune oder dem Energieversorger etc.). Es kann jedoch aufgrund von Be-
hordenauflagen in der Baugenehmigung auch in der Ausfiihrungsplanung nétig
sein, erforderliche Genehmigungen herbeizufuhren.

Beispiel: Das Bauamt fordert, aus Emissionsschutzgrinden die Zufahrt zur
Garage mit einer berankten Pergola zu versehen. Diese befdnde sich dann
direkt auf der Grundsticksgrenze. Hierzu ist das Einverstandnis des Nachbarn
erforderlich.

Sicherstellung, dass die Beitrdge der anderen Planungsbeteiligten recht-
zeitig zur Verfligung stehen | Auch wenn der Architekt die Koordinierung
Ubernimmt, ist der Bauherr in der Regel verantwortlich fir die Beitrdge der ande-
ren Planungsbeteiligten (Statiker, Fachplaner TGA, Sonderfachleute), da zwischen
diesen und dem Bauherrn ein Vertragsverhaltnis besteht. Der Architekt hat keine
Weisungsbefugnis gegeniber den anderen Planungsbeteiligten.
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Planer beauftragen,

offene Punkte in der
Planung ziigig entscheiden,
noch ausstehende Genehmi-
gungen einholen lassen,
Kostenentwicklung gemein-
sam mit dem Planer im
Auge behalten, Planungs-
ergebnisse bestatigen




DER WEG ZUM BAUWERK ® Bauherr Ausfiihrungsplanung Arbeitspaket 3.1
Planer
Ausfihrende

Kosten

9 Kostenermittlung: Nach den formalen Regelungen der DIN 276 existiert fiir die
Ausfihrungsplanung im Gegensatz zu anderen Leistungsphasen keine eigene
Kostenermittlungsart. Da aber gerade in dieser Phase erhebliche Budgetab-
weichungen entstehen kénnen, sollte mit dem Architekten als Kostenplaner
eine Regelung zur Budgetiberwachung getroffen werden (siehe ausfihrlich
Arbeitspaket 3.2)

Maglichkeiten der Kostenbeeinflussung: Die wesentlichen Weichenstellungen fiir
die Kostensituation werden bereits durch den Entwurf getroffen. In der Ausfih-
rungsplanung sind vor allem die Ausbaustandards kostenrelevant:

e Materialwahl fur Innenausbau

e Oberflachen

¢ Einbauten (Sanitar, Kiiche, Einbauschranke)

e Gerate der Technischen Gebdudeausristung

(Schalter, Steckdosen, Heizkorper, Zentralgerate)

Weiterfiihrende Eingriffe zur Kostensenkung, die eine Anderung des grundsatz-
lichen Planungskonzeptes bedingen, bergen folgende Risiken:
e Sie stellen immer eine Anderungsplanung dar,
e sie fihren dadurch zu Mehrkosten in der Planung mit moglichen Konflikten
zwischen Bauherr und Planer,
e der Mehraufwand gleicht hdufig die Einsparpotenziale aus.
Ausnahme: Wenn mit dem Architekten bei Auftragserteilung eine
Kostenobergrenze vertraglich vereinbart worden ist, schuldet der Architekt
erforderliche Planungsanpassungen an das Kostenziel.

Testieren der Planungsergebnisse | Bestdtigung durch die Unterschrift des
Bauherrn, dass die Planungsergebnisse seinen Vorstellungen entsprechen

I . Ergebnisse

Dokumente
e Plane mit Grundrissen, Schnitten, Ansichten im MafBstab 1:50,
Details je nach Erfordernis bis MaBstab 1:1
e textliche Beschreibungen
e Muster
e ggf.Modelle

9 Die Unterlagen werden in der Praxis entsprechend Bau- und Planungsfortschritt
stufenweise fertiggestellt und (bergeben.







DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Ausfiihrungsplanung Arbeitspaket 3.2

9 ® Planer

Ausfiihrende

I. Erwartungen der Planer
Ausfiihrungsreife Lésung der Planung

Koordinierte Gesamtplanung | Ubereinstimmung aller erforderlichen Fach-
planungen

I . Voraussetzungen

e Ergebnisse der Entwurfs- und Genehmigungsplanung:
dokumentierte Ergebnisse, von allen Beteiligten akzeptiert
und vom Bauherrn freigegeben.

e Beauftragung aller Planungsbeteiligten

I - Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Bauherr | Treffen von notwendigen Entscheidungen im Planungsprozess, Her-
beifiihren von Genehmigungen, Testieren von Planungsschritten

Architekt | Erarbeitung der Ausfiihrungs- und Detailplanung fir das Gebaude,
Koordination der Beitrdge der anderen Planungsbeteiligten, Uberwachung der
termingerechten Erbringung der Leistungen

Statiker | Erarbeitung der Schal- und Bewehrungspldane

Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) | Analyse der
architektonischen und technischen Planung im Hinblick auf Sicherheits- und Ge-
sundheitsrisiken: Erarbeitung eines Sicherheits- und Gesundheitsschutzplans ent-
sprechend Baustellenverordnung

Fachplaner TGA | Beteiligung in der Regel bei gréBeren und komplexeren Bau-
vorhaben: Erarbeitung der Ausfihrungs- und Detailplanung fur die technischen
Anlagen

Sonderfachleute | Beteiligung je nach Komplexitat des Bauvorhabens: Schall-
schutz- und Brandschutzgutachten, geomantische Beratung (Feng Shui, Radi-
asthetik etc.)

Schnittstellen Bauherr und Planungsbeteiligte | Rechtzeitige gemeinsame
Festlegung der wesentlichen Koordinationsvorgaben zwischen Bauherr und Pla-
nungsbeteiligten vor Beginn der Leistungen:

e Kommunikation und Abstimmungsprozesse (siehe auch Arbeitspaket 1.1)

¢ Inhalte (Umfang der Leistungen)

e Form (Fragen der Darstellung in den Planen)
Ziel ist die Ubereinstimmung aller erforderlichen Fachplanungen.




Arbeitspaket 3.2 Ausfihrungsplanung Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

Schnittstellen Architekt und Planungsbeteiligte
e Ablaufplan zur Darstellung der Abhédngigkeiten im Planungsprozess
und Synchronisierung mit dem Realisierungsprozess
e Koordinierung der Leistungen aller Planungsbeteiligten
e Erarbeiten der Grundlagen fiir die anderen Planungsbeteiligten
¢ Integration deren Beitrage bis zur ausfiihrungsreifen Losung
e Planversand untereinander und an Dritte, Ausfiihrungsplane MaBstab 1:50
mit den wesentlichen MaBen und Detailskizzen als Vorabzlge
an die anderen Planungsbeteiligten
e Terminfestlegungen zur Rucksprache und Abstimmung
e Feinkoordination der einzelnen Sparten nach Klarung aller Einflussfaktoren
e Aufnahme der gesammelten Ergebnisse in Form von Symbolen
und textlichen Erganzungen in die Ausfihrungsplane
e fertige VermaBBung
» Gewibhrleistung von Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit

Schnittstellen Statiker und Architekt | Ermittlung der Anschlusspunkte der
Tragwerkskonstruktionen, Riickversand mit den Eintragungen an den Architekten,
Bewehrungsplane auf der Grundlage der vermaBten Pldne des Architekten

Schnittstellen Fachplaner TGA und Architekt | Ermittlung aller erforderlichen
Aussparungen, Montage6ffnungen

Schnittstellen zwischen Bauherr, Planungsbeteiligten, Ausfiihrenden, Pro-
duktherstellern, Lieferanten
e Weichenstellungen fir Qualitats- und Kostenmanagement,
Vermeidung von spateren Bauschaden
¢ Informationen zu Materialien, Baustoffen und Bauteilen

Auch wenn der Architekt die Koordinierung dbernimmt, ist der Bauherr fir
die Beitrdge der anderen Planungsbeteiligten verantwortlich, wenn ein Ver-
tragsverhdltnis zwischen dem Bauherrn und den Fachplanern besteht. Der
Architekt hat keine Weisungsbefugnis gegeniber den anderen an der Planung
fachlich Beteiligten.

I . Aktivitaten und Termine

Fortschreibung, Erganzung, Optimierung und Prazisierung der Ergebnisse
der genehmigten Planung

e Erarbeiten der Grundlagen fir die Fachplaner

* Integration der Beitrdge der Fachplaner

Erstellung maBstablicher Werk- und Detailplane als Grundlage fiir die am
Bau tatigen ausfiihrenden Unternehmen | Plane M 1:50 bis eventuell M 1:1
sowie textliche Erganzungen mit Angaben zu Baustoffen. Bei UmbaumaBnahmen
lasst sich die vorhandene Situation nicht allein durch Plane wiedergeben, deshalb
sind zusatzliche Angaben vor Ort unverzichtbar.

Festlegungen zu Art und Inhalten von Bauzeichnungen fiir die Objekt- und Trag-
werksplanung sind in DIN 1356 zu finden, ebenso wie Grundregeln fir die Dar-
stellung in Bauzeichnungen:

e Projektionsarten von Bauzeichnungen

e BlattgroBen

e Faltungen

e MafBstabe

e Anordnung der Darstellung

e Linienarten und -breiten

e BemaBung

DER WEG ZUM BAUWERK

Prazise und uibersichtliche
Ausfiihrungplane erar-
beiten, Terminplanung

auf den neuesten Stand
bringen, Kosten uiber-
wachen (Budgetiiberwa-
chung), Betriebskosten bei
Planungsentscheidungen
beriicksichtigen.




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Ausfiihrungsplanung Arbeitspaket 3.2
® Planer
Ausfihrende

e Angabe des Schnittverlaufs im Grundriss

e Kennzeichnung von Schnittflachen

e Begrenzung der Ausschnittdarstellung

e vereinfachte Darstellungen

¢ Anderungen bestehender baulicher Anlagen

9 Optimierung der Ausfiihrungsplanung

e Zeichnungen der Ausfihrungsplanung sollten Gbersichtlich
und leserlich gestaltet sein, die Lesbarkeit auf der Baustelle sollte
stets im Blickfeld bleiben

e \erwendung gleicher Planképtfe und durchgédngiger
Numerierungscodes

e Vermeiden umfangreicher textlicher Erlauterungen in
den Zeichnungen, Entwicklung von Kiirzeln und Symbolen,
die in der Legende bzw. einer beiliegenden Bauteilbeschreibung
erldutert werden

e bei BaumaBnahmen im Bestand mit kleinteiligen Grundrissen
ist eine Kennzeichnung des Abrisses zusétzlich
zu den NeubaumaBnahmen erforderlich

Fortschreibung und Anderung wihrend der Baudurchfiihrung | Erfordernis,
auch wahrend der Ausfuihrung fur bestimmte Bereiche Ergdnzungen zu erstellen:
¢ Anderung der spateren Nutzung
e Veranderungen in den Lieferprogrammen der Produkthersteller
o Anderungen der Gestaltung, der Materialien oder Konstruktionen
durch den Bauherrn
e beim Bauen im Bestand durch Unvorhersehbarkeiten

Aktualisierung der Terminplanung | Die vorhandene Terminplanung ist zu
Uberprafen. Die Ausfuhrungsplane aller Planungsbeteiligten sind im Hinblick auf
den Bauprozess rechtzeitig zur Verfligung zu stellen, um einen reibungslosen Bau-
ablauf zu gewahrleisten. Stérungen und Verzégerungen im Bauablauf fihren oft
zu Arger und Mehrkosten.

—) Beispiel: Es ist geplant, die Kellersohle zu betonieren. Fir ihre Arbeitsvorberei-
tung benétigt das ausfihrende Unternehmen die entsprechenden Schal- und
Bewehrungspldne ca. 2 Wochen vor Beginn der Betonierarbeiten. Ein solcher
Termin muss unbedingt eingehalten werden, denn durch Wartezeiten und
vergebliches Vorhalten von Gerdten und Arbeitskréften des ausfihrenden
Unternehmens entstehen Mehrkosten fir den Bauherrn.

Kosten

9 Verbesserung der Kostensicherheit: Prdzise Angaben — die vollstdndige zeichne-
rische und textliche Erfassung aller Bauleistungen in der Ausfihrungsplanung
- sind wichtig, um spdtere Nachtrdge zu vermeiden.

Budgetliberwachung: In der Phase der Ausfihrungsplanung kénnen Budgetab-
weichungen durch Verdnderungen oder auch Prazisierungen der vorgehenden
Planungsphasen entstehen:

¢ in der Kostenberechnung nicht bedachte Leistungen werden erkennbar

e vorgesehene Materialien werden verandert

e Erschwernisse aus technischen Notwendigkeiten

(haufig im konstruktiven Bereich)
o Anderungswiinsche




Arbeitspaket 3.2 Ausfihrungsplanung Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

Der Architekt als Kostenplaner sollte in dieser Planungsphase ungeachtet der Be-
stimmungen der DIN 276 eine Budgettiberwachung durchfthren.
e Grundlage ist die Kostenberechnung als Soll-Wert
e Anderungen gegeniiber der bisherigen Planung
sind auf Kostenrelevanz zu Uberprifen
e Kostenveranderungen (Einsparungen und Erhéhungen) sind als Prognose
den Positionen der Kostenberechnung gegeniberzustellen
e Mitteilung erfolgt an den Bauherrn und relevante Projektbeteiligte

9 Wéhrend der Ausfihrungsplanung kénnen die Kosten nur noch in begrenztem
MaBe beeinflusst werden. Die wichtigsten Weichenstellungen sind bereits in
den Entwurfsphasen getroffen worden. Die Méglichkeit, die Kostensituation
zu beherrschen, liegt in einem schlissigen Entwurfskonzept und nicht in der
Auswahl des FuBbodenbelags etc.

Betriebskosten: Uber die Investitionskosten hinaus sollten im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung betriebskostenrelevante Belange im Hinblick auf den Einsatz von
Materialien, Baustoffen, Bauteilen etc. Berlicksichtigung finden. Die im Betrieb
zu erwartenden Kosten sind nicht zu vernachldssigen, denn die Nutzungsphase
ist im Vergleich zur Planungs- und Bauzeit bei weitem die langste Phase, sodass
Einnahmen, Zinsen und Rendite auf der einen Seite und Unterhalt sowie Finanzie-
rungskosten auf der anderen Seite bereits im Entwurfsprozess eine immer gréBe-
re Rolle spielen und entsprechende Auswirkungen auf die Wahl von Materialien,
Baustoffen, Bauteilen etc.in der Ausfiihrungsplanung haben.

=) Beispiel: Die Planungsbeteiligten befinden sich im Rahmen der Ausfihrungs-
planung in der Bemusterung von Fenstern und Fenstertiren. Aus Kostengrin-
den erwdgt der Bauherr, einige Glasflachen als festverglaste, nicht éffenbare
Fenster auszufihren. Hier muss der Hinweis des Architekten erfolgen, dass dies
hdéhere Reinigungskosten nach sich zieht, da spdter zum Putzen der Fenster
in den oberen Etagen eine Hebebihne erforderlich wird.

=) Beispiel: Ein sehr grobkérniger Putz geféllt dem Bauherrn besonders gut fir
die Fassade. Dies hat allerdings zur Folge, dass die Fassade unter den Um-
welteinflissen stérker leidet, schneller verschmutzt und 6fter neu gestrichen
werden muss. Es gilt: Investitions- und Betriebskosten missen eine Balance
darstellen.

I . Ergebnisse

Planungsergebnisse

Dokumente:
e Plane mit Grundrissen, Schnitten, Ansichten,
Details im MaBstab 1:50 bis 1:1
e textliche Beschreibungen
e Muster
* Modelle (besondere Leistung)

fur die Bereiche:
e Gebdude
e Tragwerk
e Technische Gebaudeausristung
e AuBenanlagen
e raumbildender Ausbau
e Sonstiges

DER WEG ZUM BAUWERK




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Ausfihrungsplanung Arbeitspaket 3.3
Planer
9 ® Ausfihrende

I . Erwartungen der Ausfiihrenden

Klare Aufgabenstellung

I . Voraussetzungen
e Angebot von Planungsberatung als Bestandteil
des eigenen Leistungsspektrums
¢ Anfrage durch die Planungsbeteiligten oder den Bauherrn
I . Beteiligte und ihre Zusammenarbeit
Architekt | Er zieht Produkthersteller bzw. Ausfiihrende gemeinsam mit dem
Bauherrn und den Fachplanern zur Bemusterung heran, informiert sich tber Liefer-

programme der Industrie, Uberpruft die Machbarkeit einzelner Detaillésungen.

Fachplaner TGA | wie Architekt: Bemustern von Lichtschaltern, Waschbecken,
Toiletten etc.

Ausfiihrenden, Produkthersteller, Lieferanten | Sie sind Berater in der Pla-
nung, potenzielle Auftragnehmer der spateren Ausfiihrungsleistungen.

I . Aktivitaten und Termine

Beratung in der Planung | Beitrag zu einer mangelfreien Ausfiihrungsplanung

Planerstellung | Werkplane werden direkt vom ausfiihrenden Rohbauunter-
Zur Planung beraten, nehmer gefertigt, die Fenster vom Tischler detailliert, die Planung fur Spezialkon-
Werkplane erarbeiten, struktionen (z. B. Leichtmetallfassaden) vom Produkthersteller bzw. ausfiihrenden
Vertrag schlieBen, Unternehmer. Dabei ist allerdings zu beachten, dass von Architektenseite keine im
Honorar klaren. eigentlichen Sinne mehr vollstandige Planung erarbeitet wird.

Vertrage

Leistungen des Ausfuhrenden:
e Einbringen von speziellem Produkt-Know-how
e Einbringung von Werkplanen

Haftung:
e Charakter: Werkvertrag

VergUtung:
e frei verhandelbar, wenn nicht unselbststandiger Teil des Bauvertrages

Versicherung | Haftpflichtversicherung ist notwendig bei Ubernahme von Pla-
nungsleistungen.

I . Ergebnisse

Mangelfreies Objekt als Ergebnis einer mangelfreien Planung
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Projektentwicklung

Entwurfsphasen

Ausfiihrungs-
planung

Ausschreibung und Vergabe

Bauphase

Nutzungsphase

Bauherr I Planer l Unternehmer

Bedarfsermittlung,
Grundstiickssuche, — -
runesess ' Beratung , ' Beratung*
Finanzierungsrahmen, S
»Projektstruktur«
*
Projektstart

Grundlagenermittlung,
Vorplanung/Alternativen

Entscheidung

Beratung Uber Produkte,
Herstellung etc.

Entwurfsplanung

Freigabe

Genehmigungsplanung

Freigabe

Beratung Uber
Ausfuhrungsarten etc.

Ausfuhrungsplanung i‘
N

Leistungsbeschreibung,
Leistungsverzeichnisse

Ggf.
Vertragsbedingungen

Ausschreibung, Versand Angebotskalkulation

Fertigstellung:
Abnahmebegehren

Gemeinsame Abnahmebegehung und Mangelfeststellung

Mitwirkung,
fachliche Bestatigung Teilnahme

Abnahmeunterschrift

Ggf. Mangelbeseitigung

Ubergabe, Inbetriebnahme S

Vor Ablauf der

Ntz Verjahrungsfrist far

Ggf. Mangelbeseitigung

Mangelanspriiche:
Begehung

In dieser Phase nur bei
speziellen Anforderun-
gen, z.B. Baugrund

Architektenvertrag,
Planervertrage

Baugenehmigung

Bauvertrage

Abnahme-
bescheinigung







DER WEG ZUM BAUWERK 9 ® Bauherr Ausschreibung und Vergabe Arbeitspaket 4.1
Planer
Ausflihrende

I. Erwartungen des Bauherrn

Qualitat der Ausschreibungsunterlagen | Eindeutige Ausschreibungs- und
Vergabeunterlagen, die auf der Basis der zwischen Bauherrn und Architekten ab-
gestimmten Ausfuhrungsplanung erstellt wurden, den Kriterien fur kostengunsti-
ges und qualitatsbewusstes Bauen gerecht werden und keine Nachtrage hinsicht-
lich Kosten und Terminen erwarten lassen

Unternehmerangebot | Seridses Angebot, das alle geforderten Kriterien der
Ausschreibung erfullt

Auftragserteilung | Erteilung eines Auftrages an einen ausfihrenden Unter-
nehmer, der ein wirtschaftliches Angebot im vorgegebenen Kostenrahmen ab-
gegeben hat und in der Lage ist, den Auftrag kosten- und termingerecht in der
geforderten Qualitat auszufthren

I . Voraussetzungen

e vollstandige und ausftihrungsreife Losung der Planung

e Genehmigungen: Vorliegen aller erforderlichen Genehmigungen,
insbesondere der Baugenehmigung und Erfullung aller damit
verbundenen Auflagen und Forderungen in der Ausfiihrungsplanung

e Vorliegen relevanter Gutachten und Nachweise

e gesicherte Finanzierung

e Beauftragung der Planungsbeteiligten

I- Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Architekt | Ausschreibungsphase: Umsetzung der mit dem Bauherrn abgestimm-
ten Planung in Leistungsverzeichnisse, Koordination der Ausschreibungsbeitrage
der Planungsbeteiligten, Priflaufe der Ausschreibungsunterlagen. Gemeinsam
mit dem Bauherrn und den Planungsbeteiligten wird festgestellt, wann die Aus-
schreibungsunterlagen dem Bauherrn zur Verfligung gestellt werden und bis zu
welchem Termin dieser die Unterlagen freigibt.
Vergabephase: Auswertung der eingegangenen Angebote, Ubergabe einer Ver-
gabeempfehlung an den Bauherrn

| ! Statiker | Ausschreibungsphase: Mengenangaben zu Betonstahl, Stahl und Ein-

. ’ bauteilen fur den Architekten

- Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) | Ausschreibungs-

l F phase: Beratung und Hinwirken auf Berlcksichtigung von Sicherheits- und Ge-

sundheitsschutzmaBnahmen in Ausschreibungs-, Vergabe- und Bauvertragsun-
e - -w terlagen
° " Vergabephase: Beratung bei der Priifung der Angebote und der Vergabe

Fachplaner TGA | Ausschreibungsphase: Umsetzung der mit dem Bauherrn ab-
gestimmten Planung in Leistungsverzeichnisse

Vergabephase: Auswertung der eingegangenen Angebote, Ubergabe einer Ver-
gabeempfehlung an den Bauherrn

Landschaftsarchitekt | wie Architekt, jedoch fur alle Gewerke der Freianlagen
Sonderfachleute | Ausschreibungsphase: Bereitstellung der vertraglich gefor-

derten Berechnungen, Stellungnahmen und Gutachten, die der Leistungsbeschrei-
bung beigefligt werden sollen




Arbeitspaket 4.1 Ausschreibung und Vergabe Bauherr ® DER WEG ZUM BAUWERK
Planer
Ausflihrende

Produkthersteller | Ausschreibungsphase: Einbringen von Planungs- und Aus-
schreibungs-Know-how und Bemusterungsvorschldagen

Ausfiithrende | Ausschreibungsphase: Priifen der Ausschreibung auf mégliche Aus-
schreibungsfehler, evtl. Mitteilung an den Bauherrn bei Abgabe des Angebots
Vergabephase: Abgabe eines Angebots, Teilnahme an technischen Aufklarungs-
gesprachen und Vertragsverhandlungen

I . Aktivitaten und Termine

Planen und Bauen mit dem Architekten, Ausfihrungsphase

Richtig bauen: Ausftihrung
Festlegungen Entscheidungen treffen
e zur Art der Vergabe bzw. des Bieterkreises mit den Ausschreibenden zur Art der Vergabe,
(Architekt und Fachplaner) zur Auswahl der ausfiihren-
e zur Unternehmereinsatzform: Vergabe an Generalunternehmer den Unternehmen und
oder gewerkeweise Vergabe zur Gestaltung der Bau-
e zu den Vertragsbedingungen (siehe Bauvertrage) vertrage, Vergabetermine
e zu Qualitadten aufgrund von Bemusterungen festlegen, Kostenabwei-
® zu Submissions- oder Angebotsterminen chungen gemeinsam mit
e zu den Zeitraumen fur die Priifung und Wertung der Angebote den Planern korrigieren,
sowie flr Bieterverhandlungen Versicherungsschutz liber-
priifen

Mitwirkung bei der Auswahl der Ausfiihrenden | Teilnahme an Auftrags-
verhandlungen mit den Bietern

Bei der Auswahl! der Ausfiihrenden sollte nicht allein der Preis eine Rolle spie-
len. Die Zuverldssigkeit und Bonitat einer Firma trdgt entscheidend zu einer
fachlich richtigen und termingerechten Ausfihrung bei. Fir den Bauherrn
kénnen grofBe finanzielle Risiken entstehen, wenn ein ausfihrendes Unter-
nehmen fehlerhaft und unzuverlassig arbeitet oder gar insolvent wird. Bei
der Beurteilung der Zuverlassigkeit kbnnen Auskinfte friherer Auftraggeber
(Referenzliste bei der Firma anfordern), Erfahrungen des Architekten oder
Fachplaners mit dem Unternehmen und die eigene Hausbank hinsichtlich der
Bonitéatsprifung von Nutzen sein.

Beauftragung der Ausfiihrenden

Bauvertrage: Der Bauherr ist fur die Gestaltung der Bauvertrédge verantwortlich.
Der Bauherr sollte sich dabei ggf. juristischen Rat von einem baurechtskundigen
Rechtsanwalt suchen.

Wesentliche Bestandteile der Vertragsbedingungen:

e Vertragsstrafen bei Uberschreitung der Ausfiihrungsfristen

e Einfordern von Sicherheiten/Birgschaften des ausfiihrenden Unternehmens:
Zur Absicherung von Mangelbeseitigungsansprichen innerhalb der Verjah-
rungsfristen oder Vertragserfillung kann mit den ausfihrenden Unterneh-
men bei Vertragsabschluss der Einbehalt von Teilbetrdgen der Vergtitung bis
zum Ende der Fristen vereinbart werden (Ublicherweise nicht mehr als 5%
der Vergutung). Unternehmen kénnen in diesem Fall wahlen, ob das einbe-
haltene Geld auf ein gesondertes Konto eingezahlt werden muss oder eine
— gegen Auszahlung des Betrages — Bankbirgschaft tbergeben wird. Die Ab-
sicht, Sicherheiten zu verlangen, muss in den Ausschreibungsunterlagen dar-
gestellt sein. Private Bauherren sollten von diesen Méglichkeiten nicht ohne
rechtliche Beratung Gebrauch machen.

e Dauer der Verjahrungsfristen fir Mangelanspriiche




DER WEG ZUM BAUWERK ® Bauherr Ausschreibung und Vergabe Arbeitspaket 4.1
Planer
Ausflihrende

Einhalten des im Terminplan festgelegten Vergabezeitpunktes | zur Siche-
rung der Baufristen unter Berlcksichtigung von Lieferzeiten, Montageplanung
seitens der Ausfiihrenden etc.

Kosten

=) Kostenanschlag nach DIN 276: Die Kostenberechnung auf der Basis von Kos-
tenrichtwerten wird im Vergabeverfahren durch den Kostenanschlag nach
DIN 276 ersetzt. Der Kostenanschlag ist vor Beginn der Bauausfiihrung fir den
Bauherrn die letzte Mdglichkeit, auf die Kosten Einfluss zu nehmen. Wenn es
zwischen Kostenberechnung und Kostenanschlag Abweichungen gibt, sollte
der Bauherr vom Architekten Vorschldge zur Einsparung verlangen.

Der Kostenanschlag sollte nicht nur fir einzelne Gewerke erstellt werden, sondern
die Gesamtkosten darstellen. Sie setzen sich zusammen aus den Ergebnissen der
Angebotsabfragen, erganzt durch immer noch geschatzte Ansatze fur noch nicht
vorliegende Angebote oder noch nicht ausgeschriebene Leistungen. Wichtig fur
die Kostensteuerung ist der Gesamtuberblick.

Versicherungen

Notwendige Versicherungen fur die Bauausfthrung:
e Bauleistungsversicherung fur unvorhergesehene Schaden am Neubau
e Bauherren-Haftpflichtversicherung fir Schadensersatzanspriiche
aus dem Bauvorhaben

Besonderheiten beim Bauen im Bestand: Ist ein Altbau Gegenstand der BaumaB-
nahme, muss der Bauherr den Gebaudeversicherer des Altbaus von Art und Um-
fang der BaumaBnahme informieren. Die Bautatigkeit stellt eine vortibergehende,
anzeigepflichtige Gefahrerh6hung im Sinne der Bedingungen der Gebaudeversi-
cherung dar. Aufgrund der Wertsteigerung des Gebaudes muss die Versicherungs-
summe im Gebdudeversicherungsschein korrigiert werden.

=) Nicht versicherungsfahig sind Rissbildungen an Altbauten, weil diese zwangs-
ldutfig bei BaumaBnahmen im Bestand entstehen. Der Bauherr sollte hinsichtlich
méglicher Anspriiche von Nachbarn eine Rickstellung hierfir bilden.

Versicherungsschutz ausfihrender Unternehmen Uberwachen: Der Bauherr sollte
darauf achten, dass der Versicherungsschutz der Ausfuhrenden durch Einforde-
rung der entsprechenden Policen gepriift und Gberwacht wird.

¢ Liegen aktuelle Versicherungsbestatigungen vor?

e Haben sich alle Auftragnehmer verpflichtet, dem Bauherrn mitzuteilen,
wenn kein Haftpflichtversicherungsschutz besteht?

* Gibt es eine Wiedervorlage, damit die Versicherungsnachweise
nach Ablauf immer wieder neu angefordert werden?

In der Ausschreibung kann als Kriterium zusatzlich der Nachweis einer Bauge-
wahrleistungsversicherung verlangt werden.

Siehe auch Checkliste auf Seite 92 — Fir die Bauzeit erforderliche
Versicherungen
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Planer
Ausflihrende

I . Ergebnisse

e unterschriebene Bauvertrage
e klare Festlegungen zur Art und Qualitat der Ausfiihrung
und zu Ausfuhrungsterminen, eindeutige Preisvereinbarungen




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Ausschreibung und Vergabe Arbeitspaket 4.2

9 ® Planer

Ausfiihrende

I. Erwartungen der Planer

e Auftragserteilung durch den Bauherrn

e Erarbeitung vollstandiger Vertragsunterlagen fur die Bauausfihrung
und Beauftragung der ausfiihrenden Unternehmer

e Angebote der Unternehmer, die den Ausschreibungsunterlagen
und dem vorgegebenen Kostenrahmen entsprechen

I . Voraussetzungen

e abgeschlossene Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung
e Genehmigungen
e alle fur die Ausschreibung relevanten Gutachten und Nachweise:
e Bodengutachten
e Statik
e \Warmeschutznachweis
e Schallschutzgutachten
Schadstoffgutachten bei Umbauten und Sanierungen

I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Architekt — Bauherr
e Abstimmung der Ausschreibungs- und Vergabeform
e Festlegung Bieterkreis
e Mitwirken bei Vergabeverhandlungen

Architekt — Fachplaner TGA | Abstimmung folgender Ausschreibungsinhalte:
e haustechnische und hygienische Objekte
e Gestaltung/Ausbau Aufzugskabinen
e Gerateausstattung in Ktichen und Teeklchen
* RWA-Anlagen
e Antriebe fur Tlren, Fenster und Sonnenschutzanlagen
e Feuerldscheinrichtungen
e Fundamenterder

Architekt — Landschaftsarchitekt
e Materialien fir Wege, Platze, Mauern und Einfriedungen
e Beleuchtungskorper in AuBenanlagen

Fachplaner TGA — Landschaftsarchitekt
e Beleuchtung
e Be- und Entwasserungsanlagen
e Sicherheitstechnik, Zutritts- und Schrankenanlagen

Architekt — Statiker
¢ Baustoffe (Stahl oder Beton etc.)
e Tragwerke (Einfeld oder Mehrfeldsysteme)
e ggf. Brand-, Schall- und Warmeschutz

Sonderfachleute — Architekt
e Berechnungen, Stellungnahmen, Gutachten

SiGeKo - Planungsbeteiligte
e Beraten und Hinwirken auf Berticksichtigung von Sicherheits- und Gesund-
heitsschutzmalBnahmen in Ausschreibungs-, Vergabe- und Bauvertrags-
unterlagen
e Beraten bei der Priifung der Angebote und bei der Vergabe




Arbeitspaket 4.2 Ausschreibung und Vergabe Bauherr
Planer ®

Ausfiihrende

Produkthersteller — Architekt
e Beratung bei der Ausschreibung, Bemusterungsvorschlage

Ausfuhrende — Architekt
e technische Aufklarungsgesprache

I . Aktivitaten und Termine

Beratung des Bauherrn

* gemeinsame Festlegung der Art der Ausschreibung:
freihandige Vergabe, beschrankte Ausschreibung,
offentliche Ausschreibung

* gemeinsame Festlegung der Art der Vergabe:
Einzelvergabe, Paketvergabe, Generalunternehmervergabe

e Vertragsunterlagen und -bedingungen, ggf. Hinweis
auf Notwendigkeit rechtlicher Beratung durch einen Anwalt

Aufstellen und Abstimmen von Bieterlisten

—) Abstimmung mit allen Planungsbeteiligten zur Leistungsabgrenzung: Eindeutig-

keit tiber die Leistungsabgrenzung bei der Erstellung der Leistungsverzeichnisse
oder des Leistungsprogramms kann durch eine Schnittstellenmatrix erreicht
werden. Geordnet nach den Kostengruppen der DIN 276 werden die erfor-
derlichen Leistungen oder Bauteile aufgelistet und den fir die Ausschreibung
Verantwortlichen zugeordnet. Dieses Koordinierungsinstrument wird vom
Architekten zu Beginn der Phase aufgestellt und abgestimmt.

Aufstellen der Leistungsverzeichnisse und Zusammenstellen
aller Ausschreibungsunterlagen

Einholen der Zustimmung des Bauherrn zum Versand
der Ausschreibungsunterlagen

Einholen, Priifen und Werten von Angeboten | Erstellen eines Preisspiegels
und Formulieren eines Vergabevorschlages fur den Bauherrn

Teilnahme an Bietergesprachen und Vergabeverhandlungen

Bauvertrage | Klarung, dass der Bauherr die Vertrage zur Verfigung stellt und
entscheidet, nach welcher Unternehmereinsatzform vergeben wird

Kosten planen und iiberwachen

Kostenanschlag: Die Kostenberechnung auf der Basis von Kostenrichtwerten wird
im Vergabeverfahren durch den Kostenanschlag nach DIN 276 ersetzt. Der Kosten-
anschlag besteht aus den Ergebnissen der Angebotseinholungen, erganzt durch
immer noch geschatzte Ansatze fr noch nicht vorliegende Angebote oder noch
nicht ausgeschriebene Angebote. Der Kostenanschlag ist vor Beginn der Bauaus-
fahrung fur den Bauherrn die letzte Moglichkeit, auf die Kosten Einfluss zu neh-
men. Er ist dem Bauherrn als Entscheidungshilfe vorzulegen.

Kostenkontrolle: Zur Kontrolle des Kostenrahmens sollten die Ausschreibungsun-
terlagen vor Versand verpreist werden (eigenen Schatzpreis bei jeder Position ein-
geben). Bei groBen Abweichungen vom Budget sind KorrekturmaBnahmen nétig
(Anpassen der Standards, Aufheben der Ausschreibung und Neuausschreibung,
Verhandlungen mit Bietern Uber Minderungspotenzial und Lésungsalternativen).

DER WEG ZUM BAUWERK

Leistungsverzeichnisse
erstellen, den Bauherrn bei
seinen Entscheidungen zur
Ausschreibung und Verga-

be beratend unterstiitzen,
Bietergesprache und Ver-
gabeverhandlungen durch-
fiihren, Kostenanschlag
aufstellen, Kosteniiber-
schreitungen korrigieren,
Ablaufplan fiir die Gewerke
erstellen.




DER WEG ZUM BAUWERK

Bauherr Ausschreibung und Vergabe Arbeitspaket 4.2
® Planer
Ausflihrende

Ausreichende Sicherheiten fur Nachtrage: Fur eventuell erforderliche Nachtrage
wadhrend der Bauausfihrung sind ausreichende Sicherheiten einzuplanen.

Termine festlegen | Eigene Termine mussen so gestaltet werden, dass der anvi-
sierte Baubeginn und der kontinuierliche Bauablauf eingehalten werden.

Erstellung eines gewerkeweisen Grobterminplans: Der Bauherr gibt einen Ein-
zugstermin vor, der Architekt fligt die Gewerke in einen entsprechenden Termin-
ablauf ein.

Es ist Sache der Bieter, sich dem Terminkonzept zu unterwerfen oder einen
anderen Termin vertraglich zu vereinbaren. Wenn ein Terminplan so eng ge-
fasst ist, dass das ausfiihrende Unternehmen ihn nicht umsetzen kann, wird
es méglicherweise versuchen, tber Bedenken- und Behinderungsmeldungen
den Vertragstermin zu unterlaufen.

Einhalten von Prif- und Zuschlagsfristen
Versicherungen

Baugewahrleistungsversicherung: Der Architekt sollte den Bauherrn bei der Vergabe
besonders auf solche ausfihrenden Unternehmen hinweisen, die eine Baugewahr-
leistungsversicherung nachweisen. Fiir den Planer vermindert sich durch die TUV-
Uberprifung des Unternehmens das Haftungsrisiko (siehe Arbeitspaket 4.1).

Beriicksichtigung der Kosten fir Versicherungen im Kostenanschlag: Die Kosten
fur Versicherungen des Bauvorhabens (Kostengruppe 700 der DIN 276), z. B. Bau-
leistungsversicherung und Bauherren-Haftpflichtversicherung, sind im Kostenan-
schlag zu bertcksichtigen.

I . Ergebnisse

e unterschriebene Bauvertrage






DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Ausschreibung und Vergabe Arbeitspaket 4.3
Planer
9 ® Ausfihrende

I . Erwartungen der Ausfiihrenden
e Beauftragung: Erhalt des Auftrages bei auskémmlichen Preisen
e klar definierte und verstandliche Leistungsverzeichnisse
e faire Vertragsverhandlungen mit geringen Preisnachlassen
I. Voraussetzungen
e Klarheit der Aufgabenstellung: Zur Auftragsvergabe sollte das gemeinsame
Vertragsziel genau definiert sein. Exakte Planungsvorgaben, prazise Defini-
tion des Bauwerkes, das durch Zusammenarbeit aller Projektbeteiligten zu
errichten ist, eindeutige Ausschreibungsunterlagen (insbesondere Uberein-
stimmung von Text und Zeichnung)
e Ausreichender Kalkulations- und Priifzeitraum der Angebotsunterlagen

I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Bauherr und Architekt/Fachplaner | Kontakt durch Angebotsabgabe, tech-
nische Beratung, Akquisitionsgesprache

Lieferanten | Informationen zu Preisen und Lieferbedingungen

Produkthersteller | Informationen zu technischen Lésungen

I . Aktivitaten und Termine

Angebotskalkulation | Anforderung von Nachunternehmerangeboten und

Materialpreisen
Ausschreibungsunterlagen Anforderung von Preisinformationen und Konditionen zu Biirgschaften |
der Planer auf grobe (falls vom Bauherr gefordert)
Mangel liberpriifen,
Angebot kalkulieren, Uberpriifung der eigenen Betriebskapazititen
Angebotsfristen beachten,
an Bietergesprachen und Besichtigung der Baustelle | Sofern gewtnscht, vom Bauherrn gefordert oder
Auftragsverhandlungen nicht ausreichend in den Bieterunterlagen beschrieben
teilnehmen, Versicherungs-
bestatigung vorlegen. Uberpriifung der Ausschreibungsunterlagen auf ngrobe Méngel« | Der
Unternehmer hat in dieser vorvertraglichen Phase keine umfassende Prufpflicht.

Selbstdarstellung des Unternehmers | Erstellung von Unternehmensprofil
und Referenzlisten

Termine
e Einhaltung der Angebotsfrist
e Berlcksichtigung der Bindefrist
¢ Teilnahme an Bietergesprachen und Auftragsverhandlungen

Kosten | Kostendeckendes Angebot unter Beriicksichtigung von eventuellen
Lohn- und Materialpreissteigerungen im vorgegebenen Leistungszeitraum

Vertrage | abhdngig von der Entscheidung des Bauherrn, siehe Arbeits-
paket 4.1




Arbeitspaket 4.3 Ausschreibung und Vergabe Bauherr DER WEG ZUM BAUWERK
Planer
Ausflihrende ®

Versicherungsschutz liberpriifen | Die ausfihrenden Unternehmen sollten
Uberprifen, ob die beauftragte Tatigkeit mit ausreichenden Deckungssummen
haftpflichtversichert ist, sie sollten dem Bauherrn eine Versicherungsbestatigung
vorlegen und diese Bestatigung ggf.erneuern. Wenn vom Bauherrn gewiinscht,
ist eine Baugewahrleistungsversicherung abzuschlieBen.

Siehe Checkliste fiir Ausfiihrende auf Seite 99 — Haftpflichtversicherung
Uberprifen

I . Ergebnisse

e unterschriebener Bauvertrag
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Projektentwicklung

Entwurfsphasen

Ausfiihrungs-
planung

Ausschreibung und Vergabe

Bauphase

l Nutzungsphase

Bauherr

I Planer I Unternehmer I

Bedarfsermittlung,
Grundstuckssuche,

Projektstart

Entscheidung

Freigabe

Freigabe

Ggf.

Vertragsbedingungen

Entscheidung

a N

i i V! B 1/ Beratung*

Finanzierungsrahmen, eratung G g
»Projektstruktur«

* In dieser Phase nur bei
speziellen Anforderun-
gen, z.B. Baugrund

Grundlagenermittlung, Architektenvertrag,
Vorplanung/Alternativen Planervertrage

Beratung Uber Produkte,
Herstellung etc.

Entwurfsplanung

Genehmigungsplanung Baugenehmigung

Beratung Uber
Ausfuhrungsarten etc.

Ausfiihrungsplanung i‘
N

Leistungsbeschreibung,
Leistungsverzeichnisse

Ausschreibung, Versand Angebotskalkulation

Angebotsprifung,
Vergabevorschlag

Bauvertrage
Bauleitung
Fertigstellung:
Abnahmebegehren
Gemeinsame Abnahmebegehung und Mangelfeststellung Abnahme-

bescheinigung

Mitwirkung,

Abnahmeunterschrift fachliche Bestatigung Teilnahme

Nutzung

Ggf. Mangelbeseitigung
Ubergabe, Inbetriebnahme

Vor Ablauf der
Verjahrungsfrist far
Mangelanspriiche:

Begehung

Ggf. Mangelbeseitigung
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Beauftragung der
Planungsbeteiligten,
Behorden und Amter
informieren, Leistungen
der Ausfiihrenden abneh-
men, mit dem Architekten
Terminplanung fiir Rech-
nungspriifung abstimmen,
Abschlags- und Schluss-
rechnungen bezahlen,
Wartungsvertrage mit
den Ausfithrenden ver-
einbaren.

=) e Bauherr Bauphase

Arbeijtspaket 5.1
Planer
Ausfiihrende

I. Erwartungen des Bauherrn

Mangelfreies Bauwerk | Errichtung des Gebaudes in der festgelegten Bauzeit
als mangelfreies Werk innerhalb des Kostenbudgets

Reibungsloser Bauablauf

I . Voraussetzungen

e Vorliegen der baurechtlichen Genehmigungen: Baugenehmigung,
Abbruchgenehmigung, Baumfallgenehmigung

e lUckenlose Ausschreibungs- und Vertragsunterlagen

e Beauftragung der Planungsbeteiligten und Firmen

e rechtzeitige Bereitstellung aller Ausfiihrungsunterlagen fir die
ausfuhrenden Unternehmen: Ausfuhrungspldne des Architekten
und der beteiligten Fachplaner, Vermessungsplane, amtlicher Lageplan,
Bestandsunterlagen (zum Grundsttick oder Bestandsgebdude)

e gesicherte Finanzierung: Zusage des Geldinstituts tGiber End- und
Zwischenfinanzierung

I . Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Architekt | Objekttiberwachung der BaumaBnahme: Steuerung der ausfihrenden
Unternehmen, Koordinierung der an der Objektiiberwachung beteiligten Fachpla-
ner, Uberwachung der Qualitat der Ausfihrung und ihre Ubereinstimmung mit den
Vorgaben, Organisation der technischen und terminlichen Abfolge der Bauarbeiten
sowie Abstimmungen mit den Fachplanern zu deren Einzelleistungen
Landschaftsarchitekt (ggf.) | Objektiberwachung der Freianlagen
Fachplaner TGA | Objektlberwachung der technischen Anlagen
Genehmigungsbehoérden | Teilnahme an &ffentlich-rechtlichen Abnahmen

Banken | Rechtzeitige Zuweisung der vereinbarten Mittel

Ausfiihrende Unternehmen | Erfillung des Bauvertrages und Ubergabe des
mangelfreien Werkes

Priifstatiker
e Prufung von statischen Nachweisen

e Besichtigung und Kontrolle der eingebauten Bewehrung

Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) | Koordination
des Arbeitsschutzes der einzelnen Unternehmer
I . Aktivitaten und Termine
Vertrage
Finanzierungsvertrage:
e Abruf der Mittel (nach Finanzierungstyp)

e Abruf etwaiger Vorauszahlungsbiirgschaften

Architektenvertrag fur die Bauphase (soweit nicht bei Arbeitspaket 2.1. mit be-
auftragt): privatrechtliche Bautiberwachung



Arbeitspaket 5.1 Bauphase Bauherr ®
Planer
Ausfiihrende

Auflistung der Ubertragenen Leistungen und des Honorars:

e Ubertragung der ffentlich-rechtlichen Bauleitung,
soweit nicht von Ausfihrenden Gbernommen

e Festlegung der Verantwortlichkeit fir die Verkehrssicherung
auf der Baustelle

e Vereinbarung zu Ausfiihrungsterminen, z. B. Ubergabetermin

e Art und Umfang der Vertretungsbefugnis, z. B. rechtsgeschaftliche
Vertretungsvollmacht

e Organisation der Rechnungsprifung durch den Architekten,
ggf.unter Einbeziehung von Fachingenieuren, Organisation
der Rechnungsfreigabe und des Mittelflusses, der Sicherheit
fur etwaige Einbehalte, des Vorlaufs zur Sicherung von Skonti

e Organisation der privatrechtlichen Teilabnahmen
und der Schlussabnahmen; 6ffentlich-rechtliche Abnahmen,
z.B. Gebrauchsabnahmen

Vertrdge mit Statikern und Fachplanern analog der Regelung oben (Architekten-
vertrag), soweit Ubertragung der Objektiiberwachung erforderlich

Vertrage mit Ausfihrenden siehe Arbeitspaket 5.3

Vertrdge mit Versorgungsunternehmen:
e Baustrom
e Bauwasser

Rechtzeitige Meldungen und Antrdge an Behorden:
e Baubeginnanzeige (Bauamt)
e Benennung des verantwortlichen Bauleiters nach LBO (Bauamt);
diese Leistung sollte unbedingt vom ausfiihrenden
Rohbauunternehmer tbernommen werden
e Beseitigung von Baumen (Untere Naturschutzbehorde)
e Sperrung von Verkehrsflachen (Tiefbauamt/Polizei)
* Antrag auf Bauwasseranschluss (stadtische Wasserwerke)
e Antrag Hauswasseranschluss mit Zéhlermontage (stadtische Wasserwerke)
e Antrag auf Baustromanschluss (stadtische Stromwerke)
e Antrag Hausstromanschluss mit Zahlermontage (stadtische Stromwerke)
e Antrag Gasanschluss mit Z&hlermontage (stadtische Gaswerke)
e Kaminabnahme (Bezirksschornsteinfeger)
e Kontrolle der Grundstticksgrenzen (Vermessungsamt)
e Regelungen hinsichtlich der Entsorgung von Sondermull oder Bauschutt

Teilnahme an Baubegehungen und Baubesprechungen | gemeinsam mit
dem Architekten zur Information Uber den Bautenstand

Teilnahme an Bemusterungsterminen | mit Entscheidungen nach entsprechen-
der Vorbereitung durch den Architekten und die ausfihrenden Unternehmen

Abnahmen

Rechtsgeschéftliche Abnahme der Bauleistungen: Die Abnahme stellt die rechts-
geschaftliche Ubergabe der Bauleistung des Unternehmers an den Auftraggeber
dar und sollte immer als eine férmliche Handlung durchgefihrt werden. Da hier
das Vertragsverhaltnis zwischen Bauherr und Unternehmer berthrt ist, sollte der
Bauherr an der Abnahme selbst teilnehmen.

DER WEG ZUM BAUWERK




DER WEG ZUM BAUWERK ® Bauherr Bauphase Arbeitspaket 5.1
Planer
Ausflihrende

Notwendige Schritte:

e Feststellung aller noch vorhandenen Mangel und Restarbeiten

e Geltendmachen der Vertragsstrafe, falls eine solche vereinbart wurde
und die Bedingungen zur Anwendung erfullt sind

e Festlegen einer Frist zur Beseitigung der festgestellten Mangel
und Restleistungen

e Auflisten von Beginn und Ende der Verjahrungsfrist
fur Mangelanspruche

e Unterzeichnung des Abnahmeprotokolls durch Bauherrn und Unternehmer

e Unterstltzung des Bauherrn bei der Abnahme durch den Architekten
zu dem Zweck, vorhandene Méangel festzustellen und im Abnahme-
protokoll festzuhalten

Zur Absicherung von Mangelbeseitigungsansprichen innerhalb der Verjdhrungs-
fristen kann mit den ausflihrenden Unternehmen bei Vertragsabschluss der Einbe-
halt von Teilbetragen der Vergutung bis zum Ende der Fristen vereinbart werden
(Gblicherweise nicht mehr als 5% der Vergltung). Unternehmen kénnen in die-
sem Fall wahlen, ob das einbehaltene Geld auf ein gesondertes Konto eingezahlt
werden muss oder eine Bankburgschaft gegen Auszahlung des Betrags Uberge-
ben wird. Private Bauherren sollten von dieser Moglichkeit nicht ohne rechtliche
Beratung Gebrauch machen.

Abnahme der Leistung der Architekten
¢ technisch-gestalterische Abnahme, ggf. Teilabnahme, falls der Architekt
vorab mit Leistungen der Nutzungsphase beauftragt wurde

Bezahlung von Abschlags- und Schlussrechnungen der ausfiihrenden Un-
ternehmer | nach Prufung durch den Architekten

9 Zahlungsfristen richten sich nach dem Bauvertrag. Wenn dieser wie Ublich auf
der Grundlage der VOB abgeschlossen wurde, betrdgt die Zahlungsfrist 18 Tage
ab Eingang der Rechnung beim Bauherrn oder Architekten. Rechnungsprifung
durch den Architekten sowie Post- und Zahlungswege bendtigen Zeit, die die
Frist schnell verstreichen ldsst. Deshalb: Vereinbarung mit dem Architekten
und evtl. der Bank (ber die Modalitdten von Rechnungsprifung und Zahlung
treffen. Falls abzusehen ist, dass die Frist regelméaBig unterschritten werden
kann, ist eine Skontovereinbarung mdéglich.

Abschluss von Wartungsvertragen

Entgegennahme und Billigung der Kostenfeststellung nach DIN 276 | Der
Architekt listet alle tatsachlich entstandenen Kosten nach der Gliederung der
DIN 276 auf. Méglich ist auch eine Beschrankung auf die reinen Baukosten (ohne
Finanzierungskosten, Grundstlckskosten, Honorare etc.); in diesem Fall ist eine
Gliederung der Baukosten nach Vergabeeinheiten sinnvoll.

Versicherungen | Uberpriifen, ob alle im Arbeitspaket 4.1 aufgefiihrten Versi-
cherungen abgeschlossen sind und die Versicherungsnachweise der Auftragneh-
mer wahrend der gesamten Bauzeit gultig sind




Arbeitspaket 5.1 Bauphase Bauherr ® DER WEG ZUM BAUWERK
Planer
Ausflihrende

I . Ergebnisse

Entgegennahme des Bauwerks

Entgegennahme maBgeblicher Unterlagen: technische Dokumentation
e Bestandspldne (fir Rohbau, Ausbau und Haustechnik)
e gesamte Abrechnungsakte des Bauvorhabens
(Schlussrechnung aller Gewerke mit AufmaBzeichnungen
der Ausfuhrungsbetriebe)
e Gewahrsbescheinigungen (Schreiben des ausfihrenden Unternehmens,
dass es seine Leistungen vertragsgemaf3 und entsprechend
den anerkannten Regeln der Technik hergestellt hat)
e Bedienungsanleitungen fir technische Anlagen
e Handlungsanweisungen bei Stérungen
o Pflegeanleitungen fur alle Oberflachen
(Kunststoffe, Holz, Natursteinbeldge etc.)
e Wartungsanleitungen fur alle technischen Anlagen
(sofern mit den ausfihrenden Unternehmen keine Wartungsvertrage
vereinbart worden sind)
o o&ffentlich-rechtliche Abnahmebescheinigungen
»Unterlage« fUr spatere Arbeiten am Gebadude nach Baustellenverordnung




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Bauphase Arbeitspaket 5.2

% ® Planer

Ausfiihrende

I. Erwartungen der Planer

Unfallfreie und konfliktfreie Erstellung eines méngelfreien Bauwerkes |
innerhalb des vorgegebenen Kosten- und Terminrahmens

Festhalten an Planungsfestlegungen | Madglichst wenige Planungséanderun-
gen durch den Bauherrn wahrend der Bauphase

I . Voraussetzungen

e |lckenlose Ausschreibungs- und Vertragsunterlagen

¢ Vorlage aller baurechtlichen Genehmigungen zur Weitergabe
an die ausfuihrenden Unternehmen

¢ rechtzeitige Bereitstellung aller Ausfiihrungsunterlagen:
Die vom Bauherrn freigegebenen Ausfiihrungsplane sind dem
Architekten termingerecht zuzuleiten.

I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Bauherr | Kurzfristige Entscheidungen, sofern von den Planern Entscheidungs-
vorlagen und Vergabeempfehlungen in schriftlicher Form vorliegen, etwa zu Be-
musterungsvorschlagen oder Nachtréagen

Architekt | Koordination aller an der Objektiberwachung Beteiligten, Integration
in den Bauablauf, um eine rechtzeitige, kontinuierliche und abgestimmte Objekt-
Uberwachung der ihnen zugeordneten Gewerke zu gewahrleisten. Durchfiihrung
von regelmaBigen Baubegehungen und Baubesprechungen

Fachplaner TGA | Uberwachung der Ausfiihrung der zugeordneten Gewerke in
enger Abstimmung mit dem Architekten, Teilnahme an Baubesprechungen

Ausfiihrende Unternehmen | Erflllung des Bauvertrages

Bauleiter und Poliere:

e Arbeitsvorbereitung: Bereitstellung der erforderlichen Arbeitskrafte,
Gerdte und Materialien

e QOrganisation von Vorproduktionen

e ArbeitsschutzmalBnahmen

e Kontrolle der Ausfihrungsplanung und sonstiger Vorgaben
des Auftraggebers — fachlich richtig und vertragskonform?

e Kontrolle der Vorleistungen Dritter — geeignet als Basis
fur die eigenen Leistungen?

e interne Qualitatskontrollen der ausfihrenden Arbeitskrafte
bzw. der eingesetzten Nachunternehmer

e Mitwirkung bei Bemusterungen fur einzubauende Materialien

e Teilnahme an Baubegehungen und -besprechungen

Priifstatiker
e Prufung von statischen Nachweisen
e Besichtigung und Kontrolle der eingebauten Bewehrung

Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) | Koordination
des Arbeitsschutzes der einzelnen Unternehmer




Arbeitspaket 5.2 Bauphase Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

Behérden | Feuerwehr, TUV, Bauberufsgenossenschaft, Landesamt fur Arbeits-
schutz etc. — Teilnahme an Abnahmen und Besprechungen zu Sonderthemen, in
der Regel auf Einladung des Architekten/Fachplaners

Vermessungsingenieur
 Grobabsteckung der Gebiudelage mit Ubergabe der Daten
an ausfuhrende Unternehmen und Bautberwachung
e Kontrolle der baurechtlich relevanten MaBe, i.d.R.Héhen- und
Grenzlage des Gebaudes (nach Aufforderung durch den bautber-
wachenden Planer), Ubergabe der Messbescheinigung

I . Aktivitaten und Termine

Terminkoordination

Zu Beginn der Bauarbeiten treten hdufig Verzégerungen auf, weil Ausfih-
rungsunterlagen nicht rechtzeitiqg oder nur unvollstandig vorliegen. Deshalb
rechtzeitig Termine flr die Fertigstellung aller Ausfihrungspldne auf den
geplanten Baubeginn abstimmen, mit allen Planungsbeteiligten verbindlich
vereinbaren und die Erfillung verfolgen, dabei auch an Vorbereitungsfristen
der verschiedenen Gewerke und Genehmigungen denken.

Termine:

e regelmaBige Baubesprechungen mit den ausfihrenden Unternehmen,
bei Bedarf mit Teilnahme der Fachplaner und Planungsbeteiligten
mit Protokollierung

¢ regelmaBige Information des Bauherrn im Rahmen von Bauherren-
gesprachen Uber den Stand der Bauausfihrung und Abrechnung,
z.B.in Form eines Statusberichtes mit Protokollierung

* rechtzeitige Bemusterungstermine mit Mustern der ausfihrenden
Unternehmer und Freigabe durch den Bauherrn

Laufende Terminkontrollen: Vergleich Ist-Terminplan mit Soll-Terminplan, Fihren
einer projektbezogenen Liste, die Beginn- und Endtermine der Gewerke darstellt

Abstimmung der Baustelleneinrichtung mit Ausfithrenden | hinsichtlich
Ver- und Entsorgung und Sozialeinrichtungen

Kontrolle der Bauausfiithrung | auf Ubereinstimmung mit den geltenden Vor-
schriften, der Ausfihrungsplanung und den anerkannten Regeln der Technik. An-
wesenheit und erhéhte Kontrollen insbesondere
e bei Griindungs-, Abfangungs-, Abdichtungs- und Dachdeckungsarbeiten
sowie bei Fassadenarbeiten (wegen besonderer Unfallgefahr)
* bei schadenstrachtigen Leistungen
* bei Abdichtungsarbeiten gegen Feuchtigkeit, Warme- und
Schallschutzarbeiten
e bei der Beseitigung bereits gertigter Mangel
e beim Erkennen von nicht leistungsbereiten und leistungsfahigen
Unternehmern
e bei dem Einsatz von ggf. neuen, bisher unbekannten Baustoffen

DER WEG ZUM BAUWERK

Ablaufe auf der Baustelle
organisieren, sicherstellen,
dass die Bauarbeiten in
Ubereinstimmung mit der
Ausfiihrungsplanung
erbracht werden, Mangel
riigen, Bautagebuch
fithren, um den Baufort-
schritt zu dokumentieren,
Rechnungen der Ausfiihren-
den ziigig priifen, Kosten
kontrollieren, Kostenfest-
stellung erstellen, das Bau-
werk mit allen Dokumen-
ten Ubergeben.




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Bauphase Arbeitspaket 5.2
® Planer
Ausflihrende

Zusatzliche Uberwachung bei der Technischen Gebdudeausriistung
e wenn technische Leistungen (Kabel, Rohre, Antriebe etc.) Gberdeckt
oder Uberbaut werden (Zustandsfeststellung durch den Fachingenieur)
e bei Druck- und Belastungsproben
¢ bei TUV-Abnahmen (z.B.fir die Aufzugsanlage)
e bei 6ffentlich-rechtlichen sowie zivilrechtlichen Abnahmen

—) Ausfihrungsfehler und sonstige Médngel kénnen nicht mehr zufriedenstellend
beseitigt werden, wenn sie zu spét festgestellt werden. Deshalb: kontinuierliche
und systematische Kontrolle der Ausfihrung, sofortige Rige bei Méangelfest-
stellung und stringente Uberwachung der Beseitigung.

Zustandsfeststellungen | (ehemals »Technische Abnahme«) bei Teilleistungen, die
zum Zeitpunkt der rechtsgeschaftlichen Abnahme nicht mehr zuganglich sind:

e Beurteilung der Baugrubensohle (bei Auffalligkeiten/Besonderheiten
unbedingt einen Fachingenieur hinzuziehen — keinesfalls selbst entscheiden)

¢ Grundleitungen auf Neigung (Gefalle ca. 2 %) und Dichtigkeit (Druckprobe)
Uberprifen (ist Aufgabe des Fachingenieurs TGA, sofern dieser mit
der ObjektUberwachung beauftragt ist)

e Fundamenterder unterhalb der Bodenplatte/Fundament im Erdreich
(ist Aufgabe des Fachingenieurs, TGA sofern dieser mit der Objekt-
Uberwachung beauftragt ist)

e Ausfuhrung der Kellerddmmung und -dichtung

e Ausfuhrung der Drainage (Neigung und Durchgangigkeit)
und deren Kontrollschachte

e Rohdecken bzw.-wénde zur Feststellung von Ebenheitstoleranzen

e geputzte bzw. gespachtelte Wande zur Feststellung von Ebenheits-
toleranzen, falls unginstige Beleuchtungszustéande
bzw. Gegenlichtsituationen gegeben sind

e QOberseiten speziell behandelter Rohbetondecken
(fligelgeglattet 0. A.) die zur Aufnahme von Fertigbeldgen
(oder Flachdachabdichtungen <2 %) dienen

e Estrichoberflachen zur Feststellung von Ebenheitstoleranzen,
sofern sich Toleranzen in den bemusterten Bodenbeldge
deutlich abzeichnen (Gummi- und Kunststoffbelage)

e Trockenbaukonstruktionen vor dem VerschlieBen der Schalen/Decke

e Abdichtungslagen

e Schallschutz- und Warmedammlagen

e Fassaden- und Dachanschluss zur Feststellung der Wind-
und Schlagregendichtigkeit

Riigen von Mangeln | wahrend der Bauausfihrung und verfolgen der Man-
gelbeseitigung

Fihren einer Mangelliste (Ifd. Nr., Datum, Grund, Fristablauf, Abmeldedatum):
Samtliche Mangel, die zum Zeitpunkt der rechtsgeschéaftlichen Abnahme nicht
durch den Unternehmer abgemeldet wurden, sind als » Gewahrleistungsmangel«
im Abnahmeprotokoll aufzufuhren.

Fithren des Bautagebuches | auf der Grundlage von Bautagesberichten der
ausfuhrenden Unternehmer

Eine Fotodokumentation der Baustelle ist zur »Eigensicherung« der Architekten-
bzw. Fachingenieurleistung sinnvoll.




Arbeitspaket 5.2 Bauphase Bauherr
Planer ®
Ausfiihrende

Priifen von Abschlags- und Schlussrechnungen der ausfithrenden Unter-
nehmer | Abschlagsrechnungen sind mit den entsprechenden Nachweiszeich-
nungen gesammelt beim Bauherrn einzureichen.

Zusammenstellung aller Dokumente, Wartungs- und Reinigungsunterlagen

Da die Nutzung bzw. der Betrieb des Gebdudes bzw. der technischen Anlagen
eigenverantwortlich vom Bauherrn bzw. Nutzer durchgefihrt wird, ist darauf
zu achten, dass
e eine Einweisung in samtliche technischen Anlagen im Rahmen
der Abnahme des Gebédudes erfolgt;
e die Ubergabe einer dem Bauzustand entsprechenden, liickenlosen
Dokumentation (durch Revisionsunterlagen mit Dokumenten,
wie z. B. Gewdhrs-, Errichter- und Abnahmebescheinigungen,
Gutachten und Berichte von Sachverstdndigen, Betriebsanleitungen,
Handlungsanweisungen bei Stérungen) erfolgt (siehe Arbeitspaket 5.1)
e der Bauherr bzw. Nutzer auf die Notwendigkeit von Wartungsvertrdgen
fur die technischen Anlagen hingewiesen wird

Kosten

Laufende Kostenkontrolle: Abgleich der Mengenangaben in den Abschlagsrech-
nungen mit der vertraglich vereinbarten Leistung, um Uberschreitungen der Auf-
tragssummen zu vermeiden oder die Auftragssumme rechtzeitig zu erhohen, Kos-
tenkontrollen anhand von Zahlungs- und Terminplanen unter Berticksichtigung
der Leistungsstande auf der Baustelle, projektbezogene Listenftihrung (einfache
Word- oder Excellisten):
e Leistungsanderungsanzeigen (nicht durch ein Nachtragsangebot
hinterlegte Mehrkostenanzeigen)
* Angebote flr gednderte und zusatzliche Leistungen
(sogenannte Nachtrage)
¢ Minderkostenangebote fur entfallene oder gektndigte Leistungen

Kostensteigerungen werden manchmal erst so spét erkannt, dass ein Ge-
gensteuern nicht mehr méglich ist (wenn z. B. die Leistung schon ausgefihrt
wurde.) Deshalb: kontinuierliche Kostenkontrolle wie oben beschrieben mit
Prognose fir Mehr- oder Minderleistungen. Bei sich abzeichnenden Erhé-
hungen sollten dem Bauherrn Einsparungsvorschlage unterbreitet werden. In
die Kostenkontrolle unbedingt auch die Gibrigen Planungsbeteiligten und die
ausfuhrenden Firmen einbeziehen (Einschatzungen abfragen).

Kostenfeststellung nach DIN 276: Feststellen der tatsachlichen Gesamtkosten
nach Prifung aller Schlussrechnungen und Erstellung der Kostenfeststellung nach
DIN 276.

DER WEG ZUM BAUWERK




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Bauphase Arbeitspaket 5.2
® Planer
Ausflihrende

Vertrage

Abnahmen von Leistungen der Ausfiihrenden:

e QOrganisation der technischen Teilabnahmen, insbesondere
bei einer Uberbauung durch nachfolgende Gewerke

e Mangelbeseitigung vor Abnahme und bei der Abnahme von festgestellten,
nicht wesentlichen Méngeln

e Berechnung und Dokumentation des Beginns und des Ablaufs
der Verjahrungsfristen fir Mangelanspriche

e Kostenkontrolle im Verhaltnis zu den Einzelvertragen
und dem gebilligten Kostenanschlag

e Kostenfeststellung zum Zweck der Honorarberechnung,
ggf. fur weitere Zwecke (z. B. Pflichten des Bauherrn
aus den Finanzierungsvertragen)

Vergltung
e Beratung des Bauherrn zu Bedarf an besonderen Leistungen
¢ \ereinbarung besonderer Leistungen mit Schriftform

Versicherungen

Versicherung des Baustellenbiros: Wird ein Baustellenblro eingerichtet, ist zu
kldren, ob dieses gegen Einbruch, Diebstahl, Vandalismus, Feuer etc. versichert
werden soll.

Berlicksichtigung der Kosten fur Versicherungen in der Kostenfeststellung: Die Kos-
ten fur Versicherungen des Bauvorhabens (Kostengruppe 700 DIN 276) z. B. Bau-
leistungsversicherung und Bauherren-Haftpflichtversicherung, sind in der Kosten-
feststellung zu bertcksichtigen.

I . Ergebnisse

Abschluss der BaumaBnahme nach erfolgter Mangelbeseitigung und Ubergabe
des Bauwerks und der Dokumentation (siehe Arbeitspaket 5.1) an den Bauherrn
zu Inbetriebnahme/Nutzung







DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Bauphase Arbeitspaket 5.3
Planer
9 ® Ausfihrende

I . Erwartungen der Ausfiihrenden
Erfolgreiche Vertragsabwicklung

Mangelfreie Ausfiihrung der vertraglich vereinbarten Leistung | unter Ein-
haltung von Terminen und Kosten

Kooperative Zusammenarbeit mit allen Projektbeteiligten | unter Wahrung
der vertraglichen Absprachen

Faires Vorgehen bei Nachtrégen fiir nicht vermeidbare Umplanungen |
Méglichst keine Planungsanderungen nach dem »ersten Spatenstich, sofern es
doch noch zu Umplanungen kommt, rechtzeitige Nachbeauftragung durch den
Bauherrn

Qualifizierte, engagierte und teamféhige Planer | als starkes Bindeglied zwi-
schen Ausfuhrenden und Bauherr

Ungestorter Bauablauf | durch reibungslose Organisation der Baustelle durch die
Objektiberwachung und fachgerechte Arbeit von Vor- und Nachunternehmern

Fristgerechte Bezahlung

I - Voraussetzungen

e abgeschlossene und fachlich richtige Ausfihrungsplanung

e abgeschlossene Bauvorbereitung

e Team- und Kooperationsfahigkeit aller Beteiligten

e Kldrung aller fur die Ausfuhrung relevanten Fragen ist bereits im Rahmen
der Vergabe erfolgt (und nicht mehr wahrend der Bauausfiihrung,
da hierdurch Behinderungspotenzial entsteht)

I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Bauherr | Kurzfristige Entscheidungen, sofern von den Planern Entscheidungs-
vorlagen und Vergabeempfehlungen in schriftlicher Form vorliegen, etwa zu Be-
musterungsvorschlagen oder Nachtréagen

Architekt | Koordination aller an der Objektlberwachung Beteiligten, Integration
in den Bauablauf, um eine rechtzeitige, kontinuierliche und abgestimmte Objekt-
Uberwachung der ihnen zugeordneten Gewerke zu gewahrleisten. Durchfiihrung
von regelmaBigen Baubegehungen und Baubesprechungen

Fachplaner TGA | Uberwachung der Ausfiihrung der zugeordneten Gewerke in
enger Abstimmung mit dem Architekten, Teilnahme an Baubesprechungen

Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) | Koordination
des Arbeitsschutzes der einzelnen Unternehmen

Baustoff- und Produktlieferanten
e Anwendungsberatung
e Sicherung von Lieferterminen
e Kontrolle der 6rtlichen Gegebenheiten zur Anlieferung




Arbeitspaket 5.3 Bauphase Bauherr DER WEG ZUM BAUWERK
Planer
Ausflihrende ®

I . Aktivitaten und Termine

=) Kontrolle der Ausfiihrungsplanung und sonstiger Vorleistungen: Nicht rechtzei-
tig vorliegende Ausfihrungsunterlagen fihren gerade zu Beginn der Baustel-

lenarbeit hdufig zu Verzégerungen, die fiir den Unternehmer kostentréchtig Vorleistungen Dritter
sind, ohne dass alle Auswirkungen auf den Auftraggeber abgewdlzt werden kontrollieren, Abstimmungs-
kénnen. Deshalb sollte der Unternehmer schon im eigenen Interesse recht- gesprach mit dem Architek-
zeitig vor Beginn seiner eigenen Arbeiten alle Vorleistungen prifen (Pldne, ten zur Organisation des
Berechnungen, Leistungsbeschreibungen und vorlaufende Bauleistungen Bauablaufs fiihren,
anderer). Bemdngelungen kénnen dann rechtzeitig nachgebessert werden die vertraglich vereinbarte
und die eigene Arbeit kann ohne Verzégerungen beginnen. Leistung mangelfrei aus-

fiihren, an Baubesprechun-
gen teilnehmen, Behinde-

Arbeitsvorbereitung rungen und Stérungen
e Bereitstellung der erforderlichen Arbeitskrafte, Gerate und Materialien gemeinsam mit dem Planer
e Organisation von Vorproduktionen angehen, Mangelbeseiti-
e ArbeitsschutzmaBnahmen gung organisieren,

Baustelle rdumen.
Organisation des Bauablaufs | Abstimmung mit der Objektuberwachung und
ggf.SiGeKo im Rahmen eines Einfuhrungsgesprachs zu Technik, Terminen, Bau-
stelleneinrichtung, Vorleistungen etwa 14 Tage vor Arbeitsaufnahme

Synchronisation von Kapazitaten und Terminvorgaben

Feststellen und Beseitigen von Behinderungen und Stérungen | unter Einbe-
ziehung des objekttiberwachenden Planers, falls erforderlich

Teilnahme an Baubesprechungen

Rechnungslegung fiir ausgefiihrte Leistungen | Abstimmung mit dem objekt-
Uberwachenden Planer zum Leistungsstand

Herbeifiihren der Abnahme der Leistung
Organisation der Mangelbeseitigung
OrdnungsgemaBe Baustellenraumung
Kosten

e Sicherstellung einer kostendeckenden Auftragsabwicklung:
Uberpriifen der Auftragskalkulation nach Kenntnis aller Details

e Anpassen des Ressourceneinsatzes an die Auftragskalkulation

e auBervertragliche Zusatzleistungen: Herbeiftihren der Beauftragung

e Uberpriifen und Uberwachen von Lieferkonditionen und Bestellungen

e Uberpriifen und Uberwachen des Personal- und Geréateeinsatzes

Vertrage

Abschluss von Vertragen mit Nachunternehmern und Lieferanten: Hierbei ist dar-
auf zu achten, dass Ubereinstimmung mit dem Hauptvertrag besteht.

Vertragliche Vereinbarungen zu Abnahme und Gewahrleistungsbeginn beachten:
e Formliche Abnahme gefordert?
e Beginn der Gewadhrleistung einheitlich mit Schlussabnahme
der gesamten Vertragsleistung, d. h. des letzten Gewerks?
e Teilabnahmen notwendig?
e Welche Fristen sind fir Mangelhaftung vereinbart?




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Bauphase Arbeitspaket 5.3
Planer
® Ausfihrende

Verjahrungssfristen fiir Mangelanspriche

e Vertrag nach BGB: Verjahrungsfrist fir Mangelansprtche finf Jahre

e \ertrag nach VOB/B: Verjahrungsfrist fir Mangelanspriiche vier Jahre,
Ausnahme 1: Ablauf nach zwei Jahren fir die vom Feuer berthrten Teile
der Feuerungsanlagen,
Ausnahme 2: wartungsintensive maschinelle
und elektronische sowie elektrotechnische Anlagen: Ablauf nach zwei
Jahren, wenn mit dem Ausfuhrenden kein Wartungsvertrag geschlossen
wird

I . Ergebnisse

Vertragsgerechte Fertigstellung und Ubergabe der Bauleistung und deren Ab-
rechnung
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Planer mit der Objekt-
betreuung und Dokumen-
tation beauftragen oder
selbst Mangelbeseitigung
verfolgen, Wartungsunter-
nehmen kontrollieren,
Dokumentation aktualisie-
ren, Sicherheitsleistungen
der Ausfiihrenden nach
Ablauf der Verjahrungs-
fristen fir Mangel-
anspriiche freigeben.

9 ® Bauherr

Nutzungsphase Arbeitspaket 6.1
Planer

Ausfiihrende

I . Erwartungen des Bauherrn/Nutzers

Funktion des Gebdudes und seiner technischen Anlagen | entsprechend
den im Planungsprozess formulierten Winschen

Storungsfreier und wirtschaftlicher Betrieb der technischen Anlagen

I . Voraussetzungen

e Fertigstellung und Mangelbeseitigung des Objektes
e Baurechtliche und rechtsgeschaftliche Abnahme
in der Phase BauUberwachung
¢ Ubernahme der technischen Dokumentation fir Gebaude
und technische Anlagen (siehe Arbeitspaket 5.2)
e Einweisung des Bauherrn bzw. Nutzers in die technischen Funktionen
e \Wartungsvertrage mit den ausfiihrenden Unternehmen
e Auflistung der Verjghrungsfristen fur Mangelansprtiche
durch den Architekten

I . Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Architekt | Der Architekt Uberwacht die Beseitigung der bei der Abnahme
festgestellten Méngel. Bei Beauftragung mit der Objektbetreuung tberwacht er
auch die Mangel, die wéhrend der Verjahrungsfristen fir Mangelanspriche fest-
gestellt werden und Gbernimmt die Zusammenstellung aller Unterlagen der be-
teiligten Planer.

Info-Blatt 9.1 — Gebdudedokumentation
Hausakte — Herausgegeben vom damaligen Bundesministerium fir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen im Internet unter: selbstverlag@bbr.bund.de

Fachplaner TGA | sofern die Komplexitdt der Anlagentechnik einen Fachpla-
ner erfordert
e gleiche Aufgaben wie der Architekt, nur fir die Technische
Gebaudeausriistung
e bei Beauftragung mit der Dokumentation Mitwirkung bei
der Zusammenstellung aller Unterlagen der beteiligten Planer

Ausfiihrende | Die Ausfihrenden missen auftretende Mangel innerhalb der
Verjaghrungsfristen fur Mangelanspriche auf Anforderung beseitigen. Fur tech-
nische Anlagen tbernehmen die ausfiihrenden Unternehmen notwendige War-
tungsarbeiten.

I . Aktivitaten und Termine

Mit Beauftragung der Objektbetreuung an Architekt und/oder Fachplaner
Ubernehmen diese fir die Dauer der Verjahrungsfristen fir Mangelanspriiche
die Organisation und Uberwachung von Méngelbeseitigungsarbeiten ebenso
wie die Feststellung der Ursachen. In diesem Fall wendet sich der Bauherr nicht
direkt an die ausfiihrenden Unternehmen, sondern an die Planer. Rechtzeitig
vor Ablauf der Verjéhrungsfristen fir Mangelanspriiche wird vom Architekten
bzw. Fachplaner eine systematische Objektbegehung durchgefihrt, damit alle
bestehenden Méngel noch beseitigt werden.



Arbeitspaket 6.1 Nutzungsphase Bauherr ® DER WEG ZUM BAUWERK
Planer
Ausflihrende

9 Mit der Objektbetreuung wird auch die Dokumentation beauftragt. Der Archi-
tekt stellt, ggf. unter Mitwirkung von Fachplanern, alle relevanten schriftlichen
und zeichnerischen Unterlagen in einer Objektdokumentation zusammen.

Auflisten von Mangeln und Veranlassung ihrer Beseitigung | durch die ge-
wahrleistungspflichtigen Ausfiihrenden

Mangelmeldung | entweder durch periodische Objektbegehung oder durch
Anzeige des Bauherrn bzw. Nutzers

Priifung der Ursache des Mangels | soweit mit den Erkenntnismitteln des Ar-
chitekten feststellbar, Einschaltung der Fachplaner, ggf. Beauftragung von Son-
derfachleuten oder 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstéandigen (be-
sonders in Streitfdllen)

Mangelbeseitigungsriige an den potenziellen Verursacher | Fristsetzung
und Uberwachung der Beseitigung

Feststellung der neuen Verjahrungsfrist fiir Mangelanspriiche | des ge-
wahrleistungspflichtigen Ausfihrenden

Uberwachung der Mingelbeseitigung | je nach technischer Komplexitat
durch Feststellung des Bauherrn bzw. Nutzers oder Beurteilung durch Architekt
bzw. Fachplaner

Begehungen zur Mangelfeststellung | Objektbegehung vor Ablauf der Ver-
jahrungsfristen fur Mangelansprtiche und Veranlassung der Beseitigung beste-
hender Mangel

Kontrolle der Arbeiten der Wartungsunternehmen

Festlegung von Unterhaltsarbeiten nach Notwendigkeit | ggf. Anstrich-
arbeiten, Instandsetzung der technischen Ausristung etc.

Einpflegen der Verdnderungen | am bzw. im Gebdude (Umbauten, Erweite-
rungen etc.) in die vorhandene Dokumentation

=) Wird die Aktualisierung der Dokumentation vernachlassigt, entsteht bei erneu-
ter Mangelbeseitigung oder bei Instandsetzungsarbeiten ein Mehraufwand und
somit héhere Kosten. Teilweise sind Verdnderungen nicht mehr nachvollziehbar
und weitere Instandsetzungsarbeiten nur mit erh6htem Aufwand méglich.

Kosten

Folgende Kosten sind in der Nutzungsphase relevant:

e Betriebskosten (Strom, Heizung etc.)

e Wartungs- und Instandhaltungskosten fur technische Anlagen
und Einrichtungen

e Unterhaltskosten flr Anstriche von Holzfenstern, Fassaden etc.

e Instandsetzungskosten flr Austausch von baulichen Komponenten,
die nach Ablauf der Gewahrleistung ihre Funktion nicht mehr erfillen
(z.B. Abdichtungen und Fugenbéander)




DER WEG ZUM BAUWERK ® Bauherr Nutzungsphase Arbeitspaket 6.1
Planer
Ausflihrende

Vertrage | Wenn in Bauvertrdgen Sicherheitsleistungen der ausfiihrenden Un-
ternehmen vereinbart wurden (siehe Arbeitspaket 4.1), sind die Fristen zur Rick-
gabe der Sicherheiten zu beachten. Allerdings wird der Sicherungsgeber in der
Regel von sich aus nach Fristablauf die Rickgabe verlangen. Vor Riickgabe sollten
alle Mangel beseitigt sein.

Auch die Architekten- und Ingenieurleistungen sollten vom Bauherrn abgenom-
men werden. Das kann férmlich oder stillschweigend geschehen, z.B. durch Zah-
lung der Schlussrechnung.

Vertrage mit den Ausfuhrenden: ggf. Verlangerung der Wartungsvertrage

Versicherungen | Spatestens mit Bauende und Beginn der Nutzung sollte Versi-
cherungsschutz fur das fertige Gebaude bestehen. Bauleistungsversicherung und
Bauherren-Haftpflichtversicherung enden dann. Geprift/ Abgeschlossen werden
sollten je nach Sachlage eine
e Gebaudeversicherung fur die Gefahren Feuer, Leitungswasser,
Sturm/Hagel, Elementargefahren (Uberschwemmung, Schneedruck,
Erdbeben),
e Gebaudeglasversicherung,
e Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung und eine
Gewasserschaden-Haftpflichtversicherung fur einen Heizoltank.

I - Ergebnisse

Wirtschaftlicher und stérungsfreier Betrieb des Gebaudes und der technischen
Anlagen
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Rechtzeitige Objektbe-
gehungen durchfiihren,
Baumangel und ihre
Ursachen ermitteln,
Mangelbeseitigung orga-
nisieren, Biirgschaften der
Ausfiihrenden freigeben,
Gebaudedokumentation
anlegen, fortschreiben
und libergeben, Energie-
verbrauch des Gebaudes
auswerten.

Bauherr Nutzungsphase Arbeitspaket 6.2

9 ® Planer

Ausfiihrende

I. Erwartungen der Planer

Mangelfreier Zustand bzw. Betrieb des Gebdudes und der technischen
Anlagen

Umgehende Beseitigung von auftretenden Mangeln | durch die ausfih-
renden Unternehmen

Bestatigung der in der Planungsphase definierten Verbrauchswerte | Die in
der Entwurfsphase ermittelten Betriebskosten und die im Gebaudeenergieausweis
dokumentierten Energiekennzahlen sind durch den realen Betrieb zu bestatigen.

I . Voraussetzungen

o Auflistung der Verjahrungsfristen fir Mangelanspriiche sémtlicher am Bau
beteiligten ausfihrenden Unternehmen
e Einweisung des Bauherrn bzw. Nutzers in samtliche technischen Anlagen
e Wartungsvertrage fur die technischen Anlagen
e Vorliegen einer liickenlosen Dokumentation des Bauzustandes
e Beauftragung mit der Objektbetreuung: Bei Nichtbeauftragung
erbringt der Bauherr bzw. Nutzer diese Leistung selbst.

I - Beteiligte und ihre Zusammenarbeit

Bauherr bzw. Nutzer | Ein auftretender Mangel wird dem Architekten oder
Fachplaner gemeldet, der das verantwortliche Unternehmen mit Fristsetzung zur
Mangelbeseitigung auffordert und die Erledigung verfolgt und kontrolliert.

Abnahme der Architekten/Fachplanerleistungen

Ausfiihrende Unternehmen | Abstimmung und Festlegung des Vorgehens fur
Méangelmeldung und -beseitigung

I - Aktivitaten und Termine

Abstimmung der Ablaufe fiir Mangelmeldung und -beseitigung | Abstim-
mung zwischen Architekt und Bauherr

Begehungen vor Ablauf der Verjahrungsfristen fiir Mangelanspriiche |
Rechtzeitig vor Ablauf der Verjdhrungsfristen fiir Mangelanspriiche der jeweiligen
ausfiihrenden Unternehmen wird auf Veranlassung des Architekten bzw. Fachpla-
ners eine Objektbegehung mit dem Bauherrn und den Ausfiihrenden durchge-
fihrt. Vorhandene Mangel werden dem gewahrleistungspflichtigen ausfiihrenden
Unternehmen zur Erledigung mit Fristsetzung aufgegeben.

Im Rahmen der Objektbegehungen ist auch die Effizienz der Wartungsfirma zu
Uberprufen.

9 Abstimmung mit Ausfiihrenden und gqgf. Fachplanern bei der Ermittlung von

Méangelursachen: Wenn eine Madngelursache trotz aller Bemthungen der
Beteiligten nicht identifiziert werden kann, weist der Architekt den Bauherrn
auf die Notwendigkeit zur Einschaltung von Sachverstdndigen hin. Eigene
Versdumnisse des Architekten missen hierbei offengelegt werden.



Arbeitspaket 6.2 Nutzungsphase Bauherr
Planer ®
Ausflihrende

Laufende Betreuung der Mangelbeseitigung

Zusammenfassung aller Dokumentationsunterlagen in ein einheitliches
Ablagesystem

Hausakte — Herausgegeben vom damaligen Bundesministerium fur Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen im Internet unter: selbstverlag@bbr.bund.de
Info-Blatt 9.1 — Gebdudedokumentation

Fortschreibung der Dokumentation bei Umbauten und Erneuerungen |
Zur Erleichterung von Wartungsarbeiten sollte die technische Dokumentation bei
Anderungen an den technischen Anlagen entsprechend geandert oder erganzt
werden.

Auch wenn die Phase Objektbetreuung nicht beauftragt ist, empfiehlt es sich,
als Planer, im Rahmen eines »After-Sales-Service« eine Betreuung zu gewahr-
leisten. Eine Auswertung der Rickmeldungen des Bauherrn, insbesondere
in der ersten Nutzungsphase, ist fir die effizientere Gebdudenutzung bzw.
Optimierung der technischen Anlagen und anderweitige Planungsauftrdage
duBerst wertvoll.

Freigabe von Biirgschaften der Unternehmen nach Ablauf der Verjahrungs-
fristen fliir Mdngelanspriiche veranlassen

Termine

Bei der Objektbetreuung in der Nutzungsphase sind folgende Termine relevant:
e Verjahrungsfristen fur Mangelanspriche
e Fristsetzungen fir Mangelbeseitigungsarbeiten

Der Planer verfolgt diese Fristen im Rahmen der Objektbetreuung und sichert die
Rechte des Bauherrn durch rechtzeitiges bzw. fristgerechtes Handeln. Die Dauer
der Verjahrung von Méngelansprichen ist im Bauvertrag definiert. Beginn und
Ende der Fristen sind im Abnahmeprotokoll festgehalten.

Kosten

Betriebskosten: In der Nutzungphase werden die Verbrauchs- und Betriebskosten
relevant. Eine exakte Ermittlung und ein Vergleich dieser Kosten mit ahnlichen
Gebauden (evtl. Ermittlung von Gebaudekennzahlen) erlauben Riickschlisse auf
die Qualitat der Planung und sollten bei Bedarf zu VerbesserungsmaBnahmen bei
der Planung weiterer Projekte fuhren.

Vertrage

Architektenvertrag

e Schlussrechnung fir die Leistungen der Nutzungsphase
(Objektbetreuung und Dokumentation) und ggf. besondere
Leistungen stellen, Beginn der Gewahrleistung fur diese Leistungen
mit der Abnahme durch den Bauherrn. Die Abnahme erfolgt férmlich
oder stillschweigend (z. B. durch Zahlung der Schlussrechnung)

e quittierte Ubergabe der Planliste und des Rechnungsergebnisses
an den Bauherrn, ggf. quittierte Herausgabe von sonstigen Dokumenten,
die im Eigentum des Bauherrn stehen
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Bauherr Nutzungsphase Arbeitspaket 6.2
® Planer

Ausfiihrende

Versicherungen

Der Haftpflichtversicherungsschutz des Architekten bzw. Fachplaners muss auch
far VerstoBe in der Zeit der Objektbetreuung Versicherungsschutz bieten: keine

Beendigung oder Ruhendstellung des durchlaufenden Jahresvertrages bis Ende
der Objektbetreuung.

I . Ergebnisse

e Zufriedenheit des Bauherrn durch planmaBigen, mangelfreien
und wirtschaftlichen Betrieb des Gebaudes

e rasche Beseitigung auftretender Stérungen im Rahmen
der Gewahrleistung der jeweiligen ausfihrenden Unternehmen






DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Nutzungsphase Arbeitspaket 6.3
Planer
9 ® Ausfihrende

I. Erwartungen der Unternehmer

Mangelfreie Gewahrleistungsperiode | Vermeidung zusatzlicher Aufwen-
dungen

Nachfolgeauftrage oder Weiterempfehlungen | Erweiterung der Auftrags-
chancen durch Kundenzufriedenheit

Problemlose Sicherheitsablésung | Fehlen von Mangeln und Zufriedenheit
des Bauherrn schiitzen vor Problemen bei der Auszahlung von Sicherheitsein-
behalten oder der Rickgabe von Birgschaften am Ende der Verjahrungsfrist fir
Mangelanspriche.

I . Voraussetzungen

e mangelfrei oder mangelarm Ubergebenes Objekt: fachgerechte
Ausfuhrung mit eigener Qualitatsiberwachung

e zlgige Abarbeitung aufgetretener Mangel, um Inanspruchnahme
der Sicherheitsleistung durch den Bauherrn wegen Ersatzvornahme
zu vermeiden

e Wartungsvertrage: FUr Bauteile oder Ausstattungen, die der Wartung
bedurfen, sollten diese Arbeiten mindestens fur die Dauer
der Verjahrungsfristen von Mangelansprtichen vom Bauherrn
beauftragt worden sein.

I. Beteiligte und ihre Zusammenarbeit
Bauherr: direkter Kontakt mit dem Bauherrn oder Nutzer bei der Organisation von
Maéngelbeseitigungsarbeiten, Ausfihrung von Wartungsleistungen, Entgegennah-

me von Auftragen, Ruckgabe von Sicherheiten

Architekt: Erteilung von Mangelrtigen, Organisation von Beseitigungsarbeiten,
Freigabe von Sicherheiten

Fachplaner: gleiche Funktion wie Architekt, fir Technische Gebaudeausrustung

I . Aktivitaten und Termine

Fachliche Organisation von Mangelbeseitigungsarbeiten | Da das Objekt
in der Regel genutzt wird, ist eine Rucksichtnahme auf die Belange der Nutzer
Organisieren und Durch- notwendig. Fur die notwendigen Arbeiten muss der Nutzer Zugang verschaffen,
fithren der Mangel- technische Gerate kénnen mdglicherweise nicht zu jeder Zeit abgeschaltet wer-
beseitigung, Wartungen den (z. B. Wasserversorgung bei pflegebedurftigen Bewohnern oder Kleinkindern),
bei entsprechender Beauf- Baularm ist nicht zu jeder Zeit tolerabel.
tragung gemaB Wartungs-
intervallen durchfiihren, Einhalten von Fristsetzungen zur Mangelbeseitigung | Eine Mangelriige
nach Ablauf der Verjah- ist in der Regel mit einer Frist zur Beseitigung gekoppelt. Bei Erhalt sollte gepriift
rungsfristen fiir Mangel- werden, ob die Frist auskdmmlich ist und bei Verneinung um Verlangerung beim
anspriiche Sicherheits- Architekten/Ingenieur oder Bauherrn (der Versender der Mdngelriige) nachgesucht
leistungen zuriickfordern. werden. Fristen sollten nicht unverrichteter Dinge verstreichen, da so Vertrauen
und Toleranz des Auftraggebers verloren gehen kénnen.

Beachtung von Verjahrungsfristen fiir Mangelanspriiche | Verjdhrungsfris-
ten fur Mangelanspriche sollten verfolgt werden, um die Leistungspflicht zu be-
grenzen und Sicherheitsleistungen zurtickzufordern.




Arbeitspaket 6.3 Nutzungsphase Bauherr
Planer
Ausfiihrende e

Beachtung von Wartungsintervallen | Bei Beauftragung von Wartungsarbei-
ten missen die Intervalle sorgféltig verfolgt werden, um haftungstrachtige Feh-
ler zu vermeiden.

Nachvertragliche Kundenbetreuung | Eine Betreuung des Kunden nach Ver-
tragserfullung kann Wettbewerbsvorteile bewirken. Solche BetreuungsmafBnah-
men koénnen z.B. sein:

e Befragung zur Kundenzufriedenheit

e Versenden von Informationen Uber Pflege und Wartung

e Erweiterung eingebauter Produkte oder Bauteile

¢ Informationen tber neue Leistungen oder Produkte

Kosten

Kostenminimierung: geringe Aufwendungen durch gut organisierte und fachge-
rechte Mangelbeseitigungsarbeiten

Nachkalkulation: Diese Berechnung mit Ermittlung des Baustellenergebnisses dient
als Basis zukUnftiger Angebotskalkulationen.

Kostendeckende Gewahrleistungsphase: Der kalkulierte Aufwand fur Mangelbesei-
tigungsarbeiten (bei ordnungsgemaBer Buchhaltung Rickstellung in dieser Héhe)
wird dem tatsachlichen Aufwand bis zum Ende der Verjahrungsfrist fur Mangel-
anspriche entgegengestellt.

Vertrage

e Gewahrleistung

e Feststellung des Ablaufs der Verjahrungsfrist fur Mangelanspriiche

e Sicherheit: Prufung des Rucklaufs der Gewdhrleistungssicherheit,
ggf. mehrerer Gewahrleistungsburgschaften

I . Ergebnisse

e Kundenzufriedenheit

e minimale Aufwendungen fir die Erfillung
von Gewabhrleistungsanspriichen

* Freigabe der Sicherheitsleistungen
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DER WEG ZUM BAUWERK 9 ® Bauherr
Planer
Ausfiihrende

I. Grundstiicks- und Gebaudeversicherungen

e Der Eigentimerwechsel Erledigt
wurde den derzeitigen
Versicherern unverziglich
angezeigt
e \ertrage sind umgeschrieben
e bei Bedarf wurden neue Ver-
trage abgeschlossen

Gebaudeversicherung

e Feuer

Checklisten Versicherungen

Bemerkungen

e |eitungswasser

e Sturm/Hagel

e Elementargefahren
(Uberschwemmung,
Schneedruck, Erdbeben etc.)

Gebaudeglas-Versicherung

Haus- und Grundbesitzer-
Haftpflichtversicherung

Gewasserschaden-Haftpflicht-
versicherung fur Heizoltank




Checklisten Versicherungen

Uberwachung Versicherungsschutz Planer

Erledigt

Berufshaftpflichtversicherungen
aller Planer: Liegen aktuelle Versiche-
rungsbestatigungen vor?

Haben sich alle Auftragnehmer
verpflichtet mitzuteilen, wenn (egal
aus welchen Griinden) kein Haft-
pflichtversicherungsschutz besteht?

Gibt es eine Wiedervorlage, damit
die Versicherungsnachweise nach
Ablauf immer wieder neu angefor-
dert werden?

Fiir die Bauzeit notwendige Versicherungen

Bauherr ®
Planer
Ausfiihrende

Angebot eingeholt Versicherung

Bauleistungsversicherung

Bauherren-Haftpflichtversicherung

abgeschlossen
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DER WEG ZUM BAUWERK ® Bauherr Checklisten Versicherungen
Planer
Ausfiihrende

I. Versicherungsschutz von Baufirmen liberwachen
Erledigt Bemerkungen

Betriebshaftpflichtversicherungen
aller Firmen: Liegen aktuelle Ver-
sicherungsbestatigungen vor?

Haben sich alle Auftragnehmer
verpflichtet mitzuteilen, wenn (egal
aus welchen Grunden) kein Haft-
pflichtversicherungsschutz besteht?

Kann der Unternehmer eine Bau-
gewahrleistungsversicherung nach-
weisen?

I. Versicherungen ab Nutzung des Gebaudes

Deckung ab Nutzung
Bemerkungen
des vorhandenen Gebaudes

Gebaudeversicherung
Feuer

Leitungswasser
Sturm/Hagel

Elementargefahren (Uberschwem-
mung, Schneedruck, Erdbeben etc.)

Gebaudeglasversicherung

Haus- und Grundbesitzer-Haftpflicht-
versicherung

Gewasserschaden-Haftpflicht-
versicherung fur Heizoltank




Checklisten Versicherungen Bauherr DER WEG ZUM BAUWERK

Planer ® e

Ausfiihrende

I . Durchlaufende Jahres-Berufshaftpflichtversicherung priifen
Stand Prioritat/Wertung
Deckungssummen Personenschaden
Deckungssummen Sach- und Vermégensschaden
Maximierung
Selbstbeteiligung

Préamie bei unterschiedlichen Umséatzen z. B.
e 20.000,00
e 50.000,00
e 100.000,00
e 250.000,00

Mindestpramie

Umfang der Vorsorgeversicherung (gleiche Deckungssummen wie
vorhandene Deckungssummen)

Pramienerhohung bei einer Schadenzahlung

Pramienerhéhung bei 2 Schadenzahlungen im gleichen Jahr
Welches Berufsbild ist versichert?

Pramienregelung bei Vergabe von Leistungen an Subunternehmer
Vor- und Kostenanschlage

Uberschreitung von Fristen und Terminen

Uberschreitung der Bauzeit

Rechtschutz bei Strafverfahren

Honorarrechtschutz mitversichert




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Checklisten Versicherungen
® Planer
Ausfiihrende

I . Durchlaufende Jahres-Berufshaftpflichtversicherung priifen
Stand Prioritat/Wertung
Regelung zur 30-jahrigen Nachhaftung bei Vertragsbeendigung

Bei Versichererwechsel und auch bei Neuversicherung nach
versicherungslosem Zeitraum: Deckung auch fur alle VerstoBe aus
Vorversichererzeiten?

Z&hlt als Ausschlusskriterium, ob der Schaden vor Ablauf der
5-Jahresfrist beim Vorversicherer dem Versicherungsnehmer schon
»bekannt« war?

Versichererwechsel: Waren die Deckungssummen bei Vorvertra-
gen hoher als in einem nachfolgenden Vertrag? Achtung: Folge-
versicherer leistet, nur max. bis zur Héhe seiner Deckungssumme,
wenn er nach Ablauf der 5-jahrigen Nachhaftung des Vorver-
sicherers zustandig ist

Reprasentantenklausel (z. B. bei bewusstem VerstoB oder Vorsatz)

Formulierung der Berufsbildklausel

Ab welchem Anteil ist eine Beteiligung schadlich?

Bleiben Personenschaden immer mitversichert?
Versicherungsschutz auf Ehegatten oder auf alle »Angehorigen«
bezogen?

Generalplanertatigkeit

Gutachtertatigkeit

Serienschadenregelung

Sowiesokosten

ARGE-Klausel

Sicherheits- und Gesundheitskoordinator

Schlichtungsverfahren




Checklisten Versicherungen Bauherr DER WEG ZUM BAUWERK
Planer ®
Ausflihrende

I . Durchlaufende Jahres-Berufshaftpflichtversicherung priifen
Stand Prioritat/Wertung

Gemietete und geliehene Gegenstande (Schaden an beweglichen
Sachen)

Verjahrungsfrist fr Mangelansprtiche fur Leistungen an Grund-
stlicken Uber gesetzliche Vorgabe hinaus

Ausschluss z.B.von Schaden aus Projekten, bei denen zum Zeit-
punkt der Antragstellung schon Baubeginn war?

Asbestschaden versichert, wenn ja, in welchem Umfang?




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Checklisten Versicherungen
® Planer
Ausfiihrende

I . Priifung der Berufshaftpflichtversicherung fiir ein einzelnes Bauvorhaben

Erledigt Bemerkungen
Welche Tatigkeit wurde beauftragt? Ist diese versichert?
Reichen die Deckungssummen aus?

Hat der Bauherr eine Originalversicherungsbestatigung
des Versicherers erhalten?

Waurde eine Wiedervorlage eingerichtet, damit, falls der Auftrag
Uber das Ende des bestatigten Zeitraumes hinausgeht, vom
Versicherer eine neue Versicherungsbestatigung besorgt wird?

Wurden die Ausschlusskriterien fir den Versicherungsschutz
gepruft? Ggf.ist eine Sondervereinbarung zu treffen.
Es besteht z. B. kein Versicherungsschutz, wenn
e der Architekt selbst,
e sein Ehepartner,
e Unternehmen, deren Eigentiimer, Anteilseigner oder
Leiter der Architekt, sein Ehepartner/seine Angehdrigen sind,
* bei einigen Versicherern auch seine mit ihm in hauslicher
Gemeinschaft lebenden Angehérigen
bei diesem Bauvorhaben
e Bauherr,
e Mitbauherr (z.B. als GbR-Beteiligter),
e GeneralUbernehmer,
e Bautrager, ErschlieBungstrager, Sanierungstrager oder
e Bauunternehmer
ist/sind.

Muss bei historischem Bauobjekt oder anderen besonderen
Gegebenheiten die Klausel »Bewusste Abweichung von Gesetzen
und Vorschriften und sonstigen Pflichten« beachtet werden?

Ist Asbest vorhanden oder zu erwarten? Wenn ja: Hinweispflicht
an Bauherrn erfullt? Ist eigener Versicherungsschutz geklart?

Ist eine Objektversicherung sinnvoll? Hierfur gibt es zwei Grinde:

e Der Architekt hat keine eigene durchlaufende Jahres-
versicherung, bendtigt auch keine und will nur diesen einen
Auftrag versichern.

e Der Auftragnehmer ist Generalplaner, der Auftrag wird von
mehreren selbststandigen Blros gemeinsam bearbeitet. Damit
stehen hinter einer einzigen vertraglichen Haftungsbeziehung,
namlich zwischen Bauherrn und Generalplaner, mehrere unab-
hangige Planungsbiros mit unterschiedlichen Haftpflichtver-
sicherungssituationen (Analoges gilt fir Arge oder Konsortium).




Checklisten Versicherungen Bauherr DER WEG ZUM BAUWERK
Planer o
Ausflihrende

I . Deckungsumfang einer Objektversicherung priifen

Im Angebot Prioritat/Wertung
enthalten

Die personliche Haftpflicht aller Planer muss eingeschlossen sein.
Alle beteiligten Planer missen namentlich mit ihrer jeweiligen
Leistung eingeschlossen sein. Der Regress des Versicherers beim
Subplaner ist somit ausgeschlossen.

Die Deckungssummen mussen in ausreichender Hohe je Schaden
und ausreichend maximiert auf die gesamte Auftragsdauer bereit-
stehen.

Vertragsbeginn muss Planungsbeginn sein, damit jeder mogliche
Fehler vom Versicherungsschutz abgedeckt ist.

Vertragsende sollte nicht das »Bauende« sein, sondern der Zeit-
punkt, an dem alle versicherten Leistungen erbracht worden sind.

Die 30-jahrige Nachhaftung muss mitversichert sein. Hierauf muss
besonders geachtet werden, weil einige Versicherer diese Leistung
nicht oder nur ungern anbieten.

Anspriche mitversicherter Planer untereinander missen versichert
sein. Normalerweise sind Haftpflichtschaden, die sich Parteien, die
gemeinsam in einem Vertrag versichert sind, untereinander zufu-
gen, nicht versichert. Besteht dieser Einschluss nicht, kommt es
u.U.zu einer Schlechterstellung im Vergleich zu der Situation »viele
Einzelvertrage«.




DER WEG ZUM BAUWERK Bauherr Checklisten Versicherungen
Planer
9 ® Ausfihrende

I. Haftpflichtversicherung priifen

erledigt Bemerkungen

Welche Tatigkeit wurde beauftragt? Ist diese versichert?
Versicherungspolice prifen!

Reichen die Deckungssummen aus?

Waurde eine Wiedervorlage eingerichtet, damit, falls der Auftrag
Uber das Ende des bestatigten Zeitraumes hinausgeht, vom
Versicherer eine neue Versicherungsbestatigung besorgt wird?

Wurde, sofern gewlinscht/vereinbart, eine Baugewahrleistungs-
versicherung abgeschlossen?




I . Glossar/Fachbegriffe

Abnahme | Rechtsgeschaftliche Ubergabe der Leistung des Unternehmers und
deren Annahme durch den Auftraggeber

Abstandsflache | Von Bebauung freizuhaltende Flache auf dem eigenen Grund-
stuick zur Einhaltung des vorgeschriebenen Abstandes zwischen dem eigenen Ge-
baude und Nachbargebduden

Allgemein anerkannte Regeln der Technik | In der Baupraxis langjahrig be-
wahrte technische Regel oder Norm

Bauabnahme | Offentlich-rechtlicher Akt der Feststellung der ordnungsgema-
Ben Errichtung des Gebaudes im Sinne des Bauordnungs- und Planungsrechts.
Durchftihrung durch die Bauaufsichts- oder Ordnungsbehorde, soweit nach Landes-
recht gefordert

Baugenehmigung | Offentlich-rechtliche Genehmigung zur Errichtung eines
Gebaudes (soweit nach Bauordnungsrecht des Landes gefordert)

Baukosten | Kosten, die fir die Errichtung eines Gebaudes aufgewendet wer-
den mussen. Die Gliederung der Einzelkosten in Kostenarten ist in der DIN 276
aufgelistet.

Baunebenkosten | Kosten auBerhalb der reinen Baukosten, z.B. fir Architekten-
und Ingenieurhonorare, Gebuhren, Kosten fir Gutachten, Finanzierungskosten
etc. (vollstandige Auflistung in DIN 276)

Bauteam | Kooperationsform von Bauherren, Planern und Ausfuhrenden, die
gekennzeichnet ist durch die sehr friihe Einbindung ausfiihrender Unternehmen in
den Planungsprozess. Vielfaltige Organisationsformen der Zusammenarbeit, daher
unterschiedliche Bauteam-Modelle méglich. Vorbilder stammen aus den Nieder-
landen. In Deutschland noch kein allgemein etabliertes Geschaftsmodell

Bedarfsplanung | Ermittlung und Festlegung des quantitativen Bedarfs fir eine
Gebaudenutzung, z.B. Anzahl und GréBe der Wohn- und Schlafradume etc.

DIN 276 | Deutsche Norm zu Baukosten. Die Norm gibt ein Gliederungsschema
fur alle Kostenarten im Zusammenhang mit einem Bauprojekt vor. Weiterhin defi-
niert die Norm die Arten der unterschiedlichen Kostenermittlungen: Kostenschat-
zung, Kostenberechnung, Kostenanschlag, Kostenfeststellung. Ein Architekt, der
mit allen Grundleistungen des Leistungsbildes der HOAI beauftragt ist, schuldet
die Kostenermittlungen in unterschiedlichen Planungsphasen. Die Ermittlungen
sind nach der Gliederung der Norm vorzunehmen. Die Gliederung eignet sich auch
sehr gut als Checkliste zur Uberpriifung der Vollstandigkeit einer Budgetierung.

Generaliibernehmer | Unternehmer, der Planung und Errichtung eines Gebau-
des mit allen Bauleistungen Ubernimmt

Generalunternehmer | Unternehmer, der die Errichtung eines Gebdudes mit
allen Bauleistungen tbernimmt
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Gewiéhrleistungsbiirgschaft | Schriftliche Garantie eines Birgen zur Ubernahme
von Kosten fur eventuelle Gewahrleistungsarbeiten, falls der eigentlich Haftende
nicht leistet. In der Regel ist der Burge eine Bank oder eine Versicherung. Die Hohe
der Burgschaft ist begrenzt, der Leistungszeitraum ist haufig auch begrenzt. Die
Gb legt ein Unternehmer vor, wenn es vertraglich vereinbart wurde. Fur die Aus-
stellung der Gb zahlt der Unternehmer eine Gebuhr vergleichbar mit Zinsen, die
sog. Avalprovision. Haufig muss er als Sicherheit fir die Bank auch Geld hinterle-
gen, sodass die Gb nicht gerne von Unternehmern herausgegeben wird.

Griindung | Fundamentierung des Gebaudes

HOAI | Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure. Die Leistungen von Ar-
chitekten und Ingenieuren sind nicht frei verhandelbar, sondern unterliegen einer
Festsetzung durch den Gesetzgeber (Preisrecht). Die HOAI regelt die Rahmenbe-
dingungen und Honorarsétze fur die Leistungen dieser Berufsgruppen. Ziel der
gesetzlichen Regelung ist es, Preiswettbewerb im Interesse der Leistungsqualitat
zu unterbinden.

Integration | Zusammenflgen aller Einzelleistungen der fachlich Beteiligten zu
einer Gesamtplanung. Planerische Aufgabe des Architekten mit dem Ergebnis,
dass alle Einzelteile zusammenpassen

Koordination | Technische und terminliche Steuerung der Einzelleistungen aller
Beteiligten im Bauprojekt

Kostengruppe | Eine Kostengruppe ist die Zusammenfassung einzelner, nach
den Kriterien der Planung oder des Projektablaufes zusammengehorender Kosten
(Definition der DIN 276). z.B. Kosten der Baugrube

Mediation | Methode der Konfliktlésung unter Beteiligung eines Vermittlers
(Mediator), dessen Aufgabe es ist, in gemeinsamen Gesprachen mit den Konflikt-
parteien eine einvernehmliche Lésung zu finden. Mit dieser Methode lassen sich
maoglicherweise teure Rechtsstreitigkeiten vermeiden.

Positionsplane | Bestandteil der statischen Berechnungen. Der Statiker gliedert
seine mathematischen Standsicherheitsnachweise nach Bauteilen und bezeichnet
sie mit Positionsnummern. Diese Positionen werden in Zeichnungen, den Positi-
onsplanen, dargestellt.

Projekt | Zeitlich befristeter Prozess unter Beteiligung mehrerer Personen mit einer
definierten Zielsetzung (z. B. Planen und Bauen eines Einfamilienhauses), Anfang
(z.B.Wunsch nach Hausbau) und Ende (Nutzung des Gebaudes). Im Gegensatz
zu einer Serienproduktion ist das Ergebnis eines Projektes einmalig.

Schiedsgutachten | Gutachten eines Sachverstandigen zur Klarung technischer
Streitfragen, an dessen Ergebnis sich die streitenden Parteien im Vorhinein binden.
Sie verstandigen sich auch im Vorhinein auf die Person des Gutachters und halten
ihre Vereinbarung schriftlich fest. Eine weitere Méglichkeit neben Mediation und
Schlichtungsverfahren, gerichtliche Auseinandersetzungen zu vermeiden.

Schlichtungsverfahren | Ein Angebot der Architekten- und Ingenieurkammern,
Streitigkeiten zwischen Architekten und Bauherren oder Architekten untereinan-
der auBergerichtlich gutlich beizulegen

SiGeKo | Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator. Nach Baustellenver-
ordnung wird der SiGeKo ab einer bestimmten GréBe des Projektes vom Bauherrn
zur Koordination des Arbeitsschutzes der einzelnen auf der Baustelle tatigen Un-
ternehmen beauftragt. Zusatzlich pruft der SiGeKo den Entwurf hinsichtlich des
Arbeitsschutzes bei spateren Wartungsarbeiten am Gebaude.
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Sicherheitseinbehalt | Rickbehalt eines Teils der Vergltung eines Unterneh-
mers fur die Absicherung seiner Vertragserfullung oder Gewahrleistung (Mangel-
haftung)

Submission | Bei 6ffentlichen Ausschreibungen festgesetzter Termin zur Abga-
be und Er6ffnung der Angebote ausfiihrender Unternehmen

TGA | Technische Gebaudeausristung — die technischen Anlagen in einem Ge-
baude

Versicherungen

e Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung | Das Grundstick und/
oder das Gebaude vor Baubeginn und nach Fertigstellung benétigt eine Haus-
und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung. Gegenstand der Haus- und Grund-
besitzer-Haftpflicht ist die gesetzliche Haftpflicht gegentber Schadenser-
satzanspruchen, die ursachlich durch den Haus- und Grundbesitz gegentber
Dritten entstehen, z.B. aus Versaumnissen bei der baulichen Instandhaltung,
der Beleuchtung, der Reinigung und des Winterdienstes. Fur das selbst ge-
nutzte Eigenheim ist diese Versicherung oft schon in der Privathaftpflichtver-
sicherung enthalten.

e Gebaudeversicherung | Das Gebaude vor Baubeginn (beim Bauen im Bestand)
und das fertige Gebaude werden Uber eine Gebaudeversicherung versichert.
Versicherung von Schaden durch z.B. Feuer, Leitungswasser, Sturm, Hagel,
Schneedruck, Uberschwemmung

e Bauherren-Haftpflichtversicherung | Ab Baubeginn sollte eine Bauherren-
Haftpflichtversicherung abgeschlossen werden. Diese versichert Schadenser-
satzanspriche von Nachbarn oder Passanten, z. B. wegen eines durch den Bau-
betrieb erlittenen Sachschadens oder eines FuBganger-, Radfahrer- oder Kinde-
runfalls aufgrund mangelhafter Baustellensicherung. Auch wenn der Bauherr
Verkehrssicherung und Uberwachung der Baustelle delegiert, kann er je nach
Einzelfall ganz oder teilweise auf Schadensersatz in Anspruch genommen wer-
den, vor allem dann, wenn die Gefahrenlage auch einem Laien hatte auffallen
muUssen. Oft ist bis zu einer bestimmtem Deckungssumme eine Bauherren-
Haftpflichtversicherung schon in der Privathaftpflichtversicherung enthalten.

e Bauleistungsversicherung | Ab Baubeginn ist eine Bauleistungsversiche-
rung ratsam. Durch unvorhersehbare Ereignisse konnen Bauleistungen, Bau-
stoffe und Bauteile ftir Rohbau, Ausbau und Umbau eines Geb&udes wahrend
der Bauzeit zerstort oder beschadigt werden, z.B. durch auBergewohnliche
Witterung, Vandalismus, Diebstahl, mangelhafte Ausfihrung oder Planung,
Brand, Wasser. Die Bauleistungsversicherung ersetzt dem geschadigten Bau-
herrn oder Unternehmer die Kosten, die erforderlich sind, um auf der Bau-
stelle den Zustand vor Eintritt des Schadens wiederherzustellen.

e Berufshaftpflichtversicherung der Architekten und Ingenieure | Archi-
tekten und Ingenieure konnen Fehler machen bei der Planung und bei der Bau-
leitung. Diese Fehler kénnen zu Baumangeln, zu Geldverlust oder auch zu Per-
sonenschaden flihren. Soweit daraus ein gesetzlicher Anspruch auf Schadens-
ersatz entsteht, ist dieser Gegenstand der Berufshaftpflichtversicherung.

e Betriebshaftpflichtversicherung der ausfihrenden Firmen | Gesetzliche
Schadensersatzanspriche gegentber Baufirmen werden Gber deren Betriebs-
haftpflichtversicherung abgedeckt. Dies konnen Personenschaden aufgrund
mangelhaft gesicherter Baustellen sein, Sachschaden an der Leistung ande-
rer Gewerke, Beschadigung von Gehwegplatten, parkenden Kfz oder Durch-
trennung von offentlichen Versorgungsleitungen. Gegen eigene Baumangel
kann sich der Unternehmer nicht versichern.
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e Baugewahrleistungsversicherung | Diese Versicherungsart hat bisher noch
wenig Marktakzeptanz, soll jedoch der Vollstandigkeit halber erwahnt wer-
den. Sie wird vom Bauausfiihrenden abgeschlossen. Ersetzt vom Versicherer
werden die Kosten der Mangelbeseitigung nach Baufertigstellung. Um das
Mangelrisiko gering zu halten, wird das Bauvorhaben von Beginn im Auftrag
des Versicherers durch ein technisches Uberwachungsinstitut (z. B. TUV) tiber-
wacht. Die Ersatzleistung wird auch dann erbracht, wenn der Versicherungs-
nehmer insolvent ist. Dies bedeutet mehr Sicherheit fir den Bauherrn.

VDMA | Verband Deutscher Maschinen- und Anlagenbau

VOB | Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen. Die VOB ist eine Zu-
sammenstellung von Vertragsbedingungen mit den Teilen A (Bestimmungen fiir
die Vergabe von Bauleistungen durch 6ffentliche oder offentlich geférderte Auf-
traggeber), B (Allgemeine Vertragsbedingungen fur die Ausfiihrung von Bauleis-
tungen) und C (Allgemeine Technische Vertragsbedingungen).

Rechtsstellung: Fur 6ffentliche Auftraggeber bindende Regelungen. Fur private
Auftraggeber ist Teil A nicht relevant und hat keine Bindungswirkung. Teil B hat
nur Bindungswirkung, wenn er ausdrucklich als Geschaftsbedingung in einen
Bauvertrag aufgenommen wurde. Teil C enthalt bau- und abrechnungstechnische
Regelungen und wird von der Rechtsprechung auch ohne ausdrtickliche Verein-
barung i. A. als rechtsgeschaftlich bindend angesehen.

Hinweis: bei Anwendung der VOB rechtliche Beratung suchen. Die VOB unterliegt
haufigen Veranderungen, daher immer neueste Fassung verwenden.

Herausgeber: DIN Deutsches Institut fur Normung e.V., Berlin
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herren, Herausgeber Architektenkammer Niedersachsen, Download der Broschire
unter www.kompetenzzentrum-iemb.de

Checkliste zur Auswertung von Bau- und Leistungsbeschreibungen fur Ein- und
Zweifamilienh&user, Download der Broschire unter www.kompetenzzentrum-
iemb.de

Mindestanforderungen am Bau und Leistungsbeschreibungen fir Ein- und Zweifa-
milienhauser, Download der Broschiire unter www.kompetenzzentrum-iemb.de

Planen und Bauen mit dem Architekten. Vertragsfragen, Bauplanung und -aus-
fahrung, Herausgeber Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen e.V. und Archi-
tektenkammer Nordrhein-Westfalen, Disseldorf 2004

Richtig bauen: Ausfihrung. Neubau und Umbau, Herausgeber Verbraucherzent-
rale Nordrhein-Westfalen, Dusseldorf 2004

Dietmar Treiber: Oberheims Heim. Ein Bautagebuch mit Expertentipps, Fraunho-
fer IRB Verlag, Stuttgart 2004

VHV Schriftenreihe: Leitfaden flr Architekten/Ingenieure. Checklisten zur Scha-
densprophylaxe, Bernhard Frischbier, Hannover 2003

Hannes Weeber, Simone Bosch: Unternehmenskooperationen und Bauteam-Mo-
delle. Forschungsarbeit der Stiftung fur Forschungen im Wohnungs- und Sied-
lungswesen

Hannes Weeber, Simone Bosch: Bauqualitat — Verfahrensqualitat und Produkt-
qualitat bei Projekten des Wohnungsbaus. Forschungsarbeit Fraunhofer IRB Ver-
lag, Stuttgart 2003

DER WEG ZUM BAUWERK






