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fur die Bauausfihrung gesucht. Anschliefend wird de
Zusammenfassung—In  diesem Dokument wird der Bauvertrag geschlossen und mit der Bauausfiihrung
komplette Ablauf eines Bauprojekts beschrieben. Vorler Idee  pegonnen. Nach deren Beendigung folgt die Ubergatue
Uiber die Planung und Ausfihrung bis hin zum Abriss.Dabei Nutzung. Nach der Nutzungsphase muss iber die reeite
ird jede der Projektph inzel d detailliertbeschrieben. ' . . .
wird jece der Frojekiphasen €inzein Und detaffliertbeschiieben Nutzung des Objekts oder dessen Abriss entschigdeaen.
I. DIE PHASEN IM UBERBLICK

. N ) ) . II. DIE PHASEN IM EINZELNEN
IN Bauprojekt ist in zwolf Phasen eingeteilt. Higird

die Phasenaufteilung wie in [4] verwendet. Diese A. Projektinitierung

Aufteilung wiederum  basiert auf der HOAI, der pje erste Phase wird auch Definitionsphase oder
Honorqrordn.ung fur Architekten und Ingenieure. Bleasen Programming genannt. Alles was in dieser Phasecssen

in der Ubersicht: wird und in spateren Phasen nachgeholt werden rfiifss,
zur Verteuerung und erheblichen Zeitverlusten. laser
Phase definiert der Bauherr die Projektziele, Asdten und
andere Planer haben nur beratende Funktion. Die
grundlegende Frage lautet ,Was will man erreichen?”
Daneben ist die Frage ,Was will man nicht?“ genauso
wichtig, aber einfacher zu beantworten. Weitertsh zu
entscheiden, ob das Projekt fur die Eigennutzuntags ist
oder ob es sich um ein Investorenprojekt handeé. lbage
nach der Menge des einzusetzenden Kapitals igetetlich
ausschlaggebend fiir die GréRe und Art des Projgltslen
Zielsetzungen des Projekts kommt man durch die
Beantwortung der obigen Fragen. Siehe [2], [3] 4id
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Bei der Projektinitierung wird die Zielsetzung des
Projekts festgelegt. In der Grundlagenermittiungdee die
Nutzungsvorstellungen konkretisiert und die
Randbedingungen des Projekts geklart. In den Phasen
Vorplanung, Entwurfsplanung, Genehmigungsplanung un
Ausfiihrungsplanung entstehen die Plane fir dasektoj
zuerst grob und dann zunehmend detaillierter, bénd Kurzbeschreibung: In der Phase der Grundlagenédunmtt
entstehen die auf der spateren Baustelle zum Einsaferden die Nutzungsvorstellungen weiter konkretisiein
kommen kénnen. In der Vergabephase werden UntemehnGrundstiick wird erworben oder ein vorhandenes avisge
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eventuell eine  Standortanalyse  durchgefiihrt, dials bebaubar ausweisen, jedoch ist sichere Bebaibar
Vergabestrategie fir die Vergabe an den Architekteallein durch einen giltigen Bebauungsplan gegeBadem
festgelegt, der Rahmenterminplan aufgestellt, einist es niltzlich die Vorstellungen der Verantwoh#a beim
Rentabilitatsprifung und eine MachbarkeitsstudiStadtplanungsamt zu kennen. Informationen (ber die
durchgefihrt. Infrastruktur, die Beschaffenheit des Baugrunds, ldibhe

1) Konkretisierung der Nutzungsvorstellungemie des Grundwasserspiegels, bestehende Umweltauflagen,
Zielvorstellungen  der  Nutzer werden in  dasventuelle Kontaminierung des Grundsticks, vorhamde
Nutzerbedarfsprogramm aufgenommen. Zu dessen ldregel Belastungen durch Rechte Dritter, sowie Uber beveath
existieren drei Priflisten nach DIN 18205. Dagsebdude, VerkehrsstraBen und Leitungstrassen sind
Nutzerbedarfsprogramm  enthdlt die  Anforderungeminzuholen. Zudem ist die  Notwendigkeit von

beziglich Beweissicherungsverfahren Zu kléaren. Beim
 Art und Anzahl der benétigten Flachen undBeweissicherungsverfahren wird der Zustand von
Raume angrenzenden  Gebauden oder anderen  Anlagen
* Qualitat und Ausstattung dokumentiert.
« organisatorischer und betrieblicher Anhand all dieser Informationen kann nun der
Randbedingungen vorgesehene Grundstlckspreis bewertet werden. Sighe

» technischer und gesetzlicher Randbedingungen und [4]. _ )
- finanzieller und terminlicher Randbedingungen ~_ 4) ~ Vergabestrategie: Nach  Klarung aller
Auf der Basis des Nutzerbedarfsprogramms werden dﬁ@meedmgungen begibt man sich and'? Suche eiaem

darin ermittelten Flichen und R&ume im Raum- un@rchitekten der das Raum- und Funktionsprogramm auf
Funktionsprogramm noch weiter konkretisiert. Daleiden Uber;eugende Art weiter umsetzt. _
die  Flachenbedarfswerte der Organisations- oder Private Bauherren beauftragen den Architekten etgwe
Funktionsbereiche in eine Geb&ude- und Geschossirgje direkt oder treffen ihre Auswahl Uber ein Planungaghten.
iiberfiihrt. SchlieRlich werden fur die einzelnen édeme Beim Planungsgutachten erhalten verschiedene Aidbit

geeignete Raumkonzepte erarbeitet. Deren Ausstattina den Auftrag einen Planungsvorschlag zu erstelleer D

im Ausstattungsprogramm festgelegt. Siehe [1]. Bauherr wahlt den Vorschlag aus, der ihm am begéillt.
2) Grundstiick:Es gibt drei Méglichkeiten um an ein Beéi  Offentlichen  Bauherren ist es blich  ein
passendes Grundstiick zu gelangen: Wettbewerbsverfahren nach GRW (Grundsatze und
« Uber den freien Markt, beispielsweise upeRichtlinien flr Wettbewerbe auf den Gebieten der
Zeitungsanzeigen Raumplanung, des Stadtebaus und des Bauwesens)
«  Durch einen Makler, dieser kostet normalerweisdurchzufiihren. Dabei entscheidet ein Preisgeritier @en
Maklergebiihr, etwa 3% des Kaufpreises besten Vorschlag. So wird sicherlich die optimalisiing

Uber die Gemeinde oder die Stadt durch Sichtun?i;usQeWéhlt’ aber es besteht die Gefahr, dass defteBa
des Bebauungsplans icht das bekommt, was er sich vorgestellt hathéjé] und

Sowohl bei der Grundstiicksuche als auch bei bere[é]' i ) ) .
vorhandenen Grundstiicken empfehlen sich Standdytama 5) Rahmenterminplares .W'rd nun ein Rahme_ntermmplan
da gerade in Ballungszentren vielerlei Gefahrertreteai erstellt, der den Bauausfuhrungsbegmn, Beginn Ende .
kdnnen, wie etwa vorhandene Leitungstrassen od?" Ror:lbau, éb\usbau und techmscl’;}erkr: AUSbaE’@SSOW'e
kontaminierter Boden. Das Verfahren der Standolyaea FerFlgste ung des gesamien Bauvorhabens ent. D
wird weiter unten erklart. Weiteren werden vom Bauherrn vorgegebene Meilamstei

Grundsticke  miissen  erschlossen  werden M()Me Firmenjubilden, auslaufende Mietvertrdge oder
unterscheidet zwischen offentlicher und nicht-Gtieher Grofereignisse am Baustellenstandort beriicksictighe

ErschlieBung. Unter die Ooffentliche ErschlieBundlefa [4]. . . . .
beispielsweise das Anlegen von StraRen und dieeYeng 6) RentabilitatsprifungBei der Rentabilitatsprifung wird
von Hauptleitungen fiir Wasser, Abwasser, Gas, aw untersucht wie die gesamten Projektkosten einddidle
nicht-6ffentlichen ErschlieBung zahlt die Erstefurder eme;jr k_ng(.:‘h dgr PrOJektreaI|S|errL11[1|g_ zu er\l/)v_artenden
Hausanschlisse und die Verlegung der jeweiligetuhgén Produktivitatsverbesserung im Verhaltnis zum bigesr

bis ins Haus, aber beispielsweise auch das Anle Zustand stehen. Beispielsweise muss haufig untersuc
Privatwegs a’Is Verlangerung der 6ffentlichen Stralte werden, ob der Umbau eines bestehenden Gebaudesiode

beiden Féllen sind die Kosten vom Bauherrn zu tra§éehe Neubau wirtschaﬂligher is_t. Siehe [4]. ) ) )
[4] 7) Machbarkeitsstudie: Letztendlich wird eine
3) Standortanalyse:Die Standortanalyse dient dazu,Macrl‘)ba_rke'tSStUd'? q durchﬁggjhrt. ”Dabel \:lerde eine
Eigenschaften und Probleme eines Ortes mit seiné/r?ra §t|mmung mit "en Behor ,en vo zogen.un ,? arer
bestehenden Strukturen und Gebduden zu bewerterache F|_nanz_|erungsvorschlage (_ararbe|tet. Durch d|e_ Bizialyse
GroRe des Projekts variiert die Anzahl der zu préém wird die Machbarkeitsstudie abgeschlossen. Siehe [4
Punkte, nicht bei jedem Bauvorhaben werden alle der
nachfolgenden Kriterien untersucht.
Der Flachennutzungsplan sollte das gewahlte Griinkist



Bauprozesse — VVon der Idee bis zum Abriss 3

C. Vorplanung einem Erlauterungsbericht dem Bauherrn zur Genaimgig
[ Vorplanung ] vorgelegt. In vielen Projekten ist es zu diesemtplmikt

sinnvoll eine Bauvoranfrage zu stellen. Der Bauleghralt
dann zu einzelnen Fragen einen Bauvorbescheid,diger
Bauaufsichtsbehdrde rechtlich bindet. Siehe [qufd [4].

Wirtschaftlichkeits- D. Entwurfsplanung
prufungen
[ Entwurfsplanung }
P
Beauftragung
Fachplaner P

~ 4 Entwurfskonzept
( .. R

Gebaudegeometrie ~ -
~ - ( Technische Gebéudeausr(lstu\g
( Simulation ~ /

energetisches Syste
_ ( N\
Tragwerk
Technische \ )

Gebaudeausristun

N - ~
Raumbuch

Kostenschatzung ) . J

~ < s N
Flachen- und Kostenberechnumng
( Genehmigung durch) L )
Bauherrn

& J

( Genehmigung durch Bauherr

Kurzbeschreibung: Nach [3] handelt es sich bei der
Vorplanung um die wichtigste Planungsphase degksy ~ -
a!le nachfolgenqen_ Planungsphasen arbeiten nur,n_och Kurzbeschreibung: In dieser Phase wird vom Architek
einem sich standig verfeinernden Planungsprozess, %nd den jeweiligen Fachplanern der Entwurf gefertiey
Vorplanung auf. Daher sind die Kosten in diesersehzoch J 9 b g

mehr beeinflussbar als in allen Folgephasen. Mantgphier entha_lt Details "zur Dach- und Fassadengestaltung, 2
. N technischen Gebaudeausrustung und das Raumbuchedtun
auch vom Vorentwurf, bei der das Gebaude erste &orm_. - o
annimmt. Dabei wird auf der Basis der Ergebnisse dSICh der Bauherr bezuglich der Bauplanung endgfésg
) 9 Das Entwurfskonzept wird vom Architekten im Mafl3stab

Gr;nd!gielzer_m(;ttégng gtearbg!tet. Fachol b 1:100 erstellt und parallel dazu die Fassaden- und
undchst sind die notwendigen Fachplaner zu begeiir. Dachdetails. Die Fachplaner fur die technische

Das Raum- und Funktionsprogramm wird anschlieSend bebaudeausrUstung erstellen ihre Plane auf derd@Zgm
eine Gebaudegeometrie Uberfuhrt. Bei grol3en Pexjekird . . o . .

. A . . N des Entwurfskonzepts in einer Genauigkeit, die die
eine Simulation des energetischen Systems durdhgefus . s

der Simulation ergeben sich Optimierungsmoglictdgeitiir Ausschreibung maglich macht. Der Tragwerksplaner,
die Gebaude eon?etr'e sowie Vi))r aben ?'rd'g Komzdet umgangssprachlich ~ Statiker, komplettiert seine @lan
' udeg ! W 9 urdi Pl ebenfalls anhand des Entwurfskonzepts. Anschlieend

te.chnlschen Gebaudeausrustung (Heizung, Lu.ftunggtlE)I)..- ubernimmt der Architekt alle Ergebnisse der anddétmer
Diese Konzepte werden dann durch die jeweiligen

Fachplaner entwickelt. Aufgrund dieser Planung en In sein Entwurfskonzept und erstellt daraus ein riauch

A . N it allen wesentlichen Details. Aufgrund dieser nun
wird im Anschluss eine Kostenschatzung nach DIN 27\rel’r(])rhandenen Plane wird eine Flachenberechnung b#gh

dqrchgefuhrt. . Parallel Werdgh . Standlgﬂ? und eine Kostenberechnung nach DIN 276 duréhgef
Wirtschaftlichkeitsberechnungen durchgefuihrt, natndZiel . . ) ) N .
. . - . . AbschlieBend wird wiederum ein Erlauterungsbericht
ein optimales Gebéude zu erhalten. Die nun im Mdf3st . )
1:200 entstandenen Vorentwurfszeichnunaen wie La gefertigt und dem Bauherrn zusammen mit den anderen
: wuriszeichnungen wi 9P planen zur Genehmigung vorgelegt. Die Entwurfsiexgen

Einbindung des Gebéaudes in die Umgebung, Zuordadgng R . . :
. i N ehdren zu den Dokumenten die mit zur Baugenehrgigun
im Raumprogramm vorkommenden Raume, Gebaudefor . .

eihgereicht werden. Siehe [2] und [4].

Grundrisse, Schnitte und Ansichten werden zusammign




Bauprozesse — Von der Idee bis zum Abriss

E. Genehmigungsplanung

Kurzbeschreibung: In der Phase der
Genehmigungsplanung wird die Baugenehmigung begtntra
Der Antrag auf Baugenehmigung und die erforderliche
Bauvorlagen sind bei der Gemeinde, in der der Bdiegt,
einzureichen. Zu den Bauvorlagen zahlen:
e Lageplan im MaRstab 1:500
e Bauzeichnungen im Maf3stab 1:100, Grundrisse,
Schnitte, Ansichten

» Baubeschreibungen, Konstruktionsangaben,
Haustechnik, Nutzung, m3 umbauter Raum,
Kosten

» Standsicherheitsnachweis
» Bautechnische Nachweise (Warme, Schall,
Brandschutz)
e Angaben zur Grundstiicksentwasserung
Je nach Bundesland existieren unterschiedliche
Baugenehmigungsverfahren. Die meisten Bundeslander
haben neben dem normalen auch noch ein vereinfachte
Verfahren fiir Wohngebaude mit begrenzter GrofRe und
Nutzung, das so genannte Kenntnisgabeverfahrener@ud
gibt es Bauvorhaben die verfahrensfrei sind. Daghidgen
untergeordnete und unbedeutende bauliche AnlagezseD
mussen dennoch den baurechtlichen und sonstigentléh-
rechtlichen Vorschriften entsprechen.
Beim Kenntnisgabeverfahren darf mit dem Bauen
begonnen werden

e bei Bauvorhaben, denen die
Grundstiicksangrenzer zugestimmt haben, zwei
Wochen

» bei sonstigen Bauvorhaben einen Monat
nach Eingang der vollstandigen Bauvorlagen bei der
betreffenden Gemeinde.

Bei Bauvorhaben mit normalem Genehmigungsverfahren
darf erst bei Vorliegen des Baufreigabescheins, rdésn
Punkts, mit der Ausfiihrung begonnen werden. Die
Baugenehmigung ist bis zu drei Jahre gultig unchkan bis
zu drei Jahre verlangert werden. Siehe [4], [5] &jd
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F. Ausfihrungsplanung

(Ausfuhrungsplanur?y
N J
Werkplan 1

N J

( Schalplan 1 ) ( Rohbaudetails

N\ Y, L

Schlitzplan
\ Y,
Werkplan 2 ) ( Fertigteilplan

— L

s I A e ! )
Ausfuhrungsplane Ausbautbersicht
HLSE

N\ J J

Werkstattplane N ( Ausbaudetailplana
HLSE

(& J . J

Schalplan 2

. J

( Bewehrungsplan\

. J

( Statische Prufung?

(& J

Stiicklisten und |
Materialausziige

J
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Kurzbeschreibung: In dieser Phase werdenG. Vergabe
ausfihrungsreife Planungsunterlagen erstellt, digerlagen [ Vergabe }
die auf der Baustelle eingesetzt werden kdnnen.

Ausfuihrungsreife Planungsunterlagen sind:

e Grundrisse und Schnitte im Maf3stab 1:50

«  Fassadenschnitte im MaRstab von 1:25 bis 1:20 _[ Vorbereitung 1
e Treppendetails im MaRstab von 1:20 bis 1:5

» Konstruktive Details im Maf3stab von 1:10 bis 1:5

* Anschlussdetails bei kritischen Stellen wie _
beispielsweise Fenster im MaRstab 1:5 bis 1:1 Mengenermittlung Unl

Die Qualitat und Wahl der Baustoffe wird ebenfjditzt Leistungsbeschreibun
festgelegt. Siehe [4].

1) Ablauf der Ausfuhrungsplanung (siehe [2])m
folgenden Abschnitt fallen die Begriffe Schalplamdu
Bewehrungsplan. Hierzu eine kurze Erlauterung: ptinse
dienen zur Herstellung der Schalung. Die Schalwglie
Negativform in die der flissige Beton gegossen Wsighe
[7]). Der Bewehrungsplan zeigt die Bewehrung. Unter
Bewehrung versteht man die Verstarkung eines Objekt N )
durch ein anderes, also beim Bau die Verstarkusdgageons
durch Stahl (siehe [8]). (" Vergabevorschlag )

Zuerst entsteht der Werkplan 1 im Maf3stab 1:50dzums
Entwurfsplanen. Dieser kommt anschlieBend zum . J
Tragwerksplaner und den Fachplanern fir die technis
Gebaudeausrustung. Auf der Grundlage des Werkplan 1 ( Entscheidung
erstellt der Tragwerksplaner den Schalplan 1 im $f&®
1:50. Parallel dazu entsteht die Rohbaudetailplgnibie ~ -

Fachplaner fur die technische Geb&udeausristuggrira Kurzbeschreibung: Die Vergabephase ist in  zwei

den Werkplan 1 alle Anderungen zur Umsetzung Ihreélbschnitte unterteilt: Die Vorbereitung der Vergabel die

ErOJethe i en, dwltk Tntstlehts r?elrl Sclh“tZZI?' I;urc itwirkung bei der Vergabe. In der Vorbereitung den in
oordination von Werkplan 1, Schalplan 1 und Seplan erster Linie die Leistungsverzeichnisse erstelltd uim

entstent der -Werkplan 2 -Parallel Zur Erstel!ungs Ol%\/Iitwirkungsteil wird der Bauherr bei der Auswahl rde
Werkplan 2 wird der Fertigteilplan erstellt, der tBi&s zu ausfiihrenden Unternehmen unterstiitzt

Fertigelementen enthélt. In den nun entstehendkal@an 2 1) Vorbereitung der VergabeZur Vorbereitung der
kommen aI_Ie Ergebnisse aus dem Werkplan 2, d“aﬂ/nergabe gehort die Ermittlung und Zusammenstelluag
Rohbaudetails und dem Fertlgtellplap. Aus"dem Stanl2 Mengen, sowie das Aufstellen der Leistungsbescungb
ZntStﬁrt detr t_Behwehruq?tspfn. lee Plarlf? werden iese ist ein wesentlicher Teil der Verdingungstlagen,
ASCNIUSS S a.|.sc. geprutt. Aus den ge"pru en Uagen auf ihrer Grundlage kalkuliert der potentielle Aafinehmer.
werden nun Sticklisten und Materialausziige erstalit der Spater ist sie der Kern des Bauvertrages. Es gilsti z
Basis des Werkplan 2 entstehen die Ausfiihrungsgtargie Formen der Leistungsbeschreibu.ng Die
technische Gebaudeausristung, auch Austhrungs@anlll_ '

_ N e eistungsbeschreibung mit Leistungsverzeichnis &nth
HLSE (Heizung, Liftung, Sanitdr, Elektro) genandiese . sdmtliche vom Auftragnehmer zu erbringenden Leggunin

Ausfihrungsplane  bilden  die  Grundiage ~ fur dleI'abellem‘orm. Zu ihrer Erstellung werden meisters s

We%Sta;tplinT ?'eéﬁr Gewerl;eaanhg nd. dedrer d\';t Hlk(am g genannte AVA-Systeme verwendet (Ausschreibung-Vierga
'm Werk erlolgl. enso auf der Basis des Werkplan Abrechnung, beispielsweise ARRIBA von RIB). In der

sowie zusatzlich des Raumbuchs, erfolgt die Etsiglider . . . .
Ausbauiibersicht. die die Ausbaudetails darstelt d zweiten Form, der Leistungsbeschreibung mit
usbautbersicht, die die Ausbaudetal's carstelll ams cer Leistungsprogramm, wird die Funktion beschriebea, dhs

hervorgeht inwieweit Fertigprodukte benutzt werdes Bauwerk erfillen soll. Die Umsetzung bleibt dem

letzte Stufe_ werden die DetaH_pIane Ausbau geferigbei Auftragnehmer (berlassen, daher wird dies auchtifumkle
kommen Einzeldarstellungen im Maf3stab von 1:101bis . . . ) .
Leistungsbeschreibung genannt. Bei der zweiten Reinth

zum E|_nsatz. Es werden zwei Arten von Deta|l§/0m Bauherr kein Architekt beauftragt, daher komnfest
unterschieden:

. . . alle vorherigen Phasen nicht oder nur stark vetkimz. In
» Einzeldetails, also nicht mehrfach aumetend%\bbildung 1 ist ein Ausschnitt aus  einem

Punkte, Me be|sp|elsyve!se Tresoremnchtungeq Leistungsverzeichnis zu sehen.
* Regeldetails, also haufig vorkommende Details,

eventuell mit kleinen Anderungen, wie

beispielsweise Tiren und Fenster

Mitwirkung }

M)

Priifung
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Universitat Stuttgart, Institut fiir Baubetriebslehre, Projektstudie $8 2002

Leistungsverzeichnis $S52002 Projektstudie Zweifamilienhaus 26.03.2002
[T Rehbauarbeiten

00 Titel Baustellensinrichtung

Nr. Menge / Einheit Freisantzile Eh.-Preis Gesamt

1 StLBMNr. 05.81 013/005.01.01
Einrichten und Rasumen der Baustelle, Vorhalten der
Baustelleneinrichtung,
fuer saemtliche in der Leistungsbeschreibung
aufgefushrten Leistungen.

1000 psch

2 StLBMr. 07.77 O
Bauzaun,
aufstellen, fuer die Dauer der vertraglichen
Ausfuehrungsfrist vorhalten und beseitigen.
Ausfuehrung als Absperrung nach Wahl des AN
Zauncberkante ueber Boden 1,75 m.

0/100.41.00.20.01

100000 m

3 StLBMNr. 07.77 000/202.41.00.27.01
Zulage fuer Tor
im Bauzaun
einbauen, fuer die Dauer der vertraglichen
Ausfuehrungsfrist vorhalten und bessitigen.
Ausfuehrung nach Wahl des AM.
Tuer-, Toroberkante usber Boden 1,75 m,
lichte Breite der O=finung 3,00 m.

1,000 St

Gesamtsumme Titel 00 Baustellensinrichtung

MWSt 16.0%

Gesamtsumme inkl. MWSt

Abbildung 1, Quelle: [13]

7

Unternehmen dazu aufgefordert Angebote abzugebes. D
nichtoffene Verfahren unterscheidet sich vom bestktem
insoweit, dass ein Ooffentlicher Teilnahmewettbewenb
Voraus abgehalten wird, bei dem die Teilnehmer ihre
Eignung fur das Projekt dokumentieren sollen.

Verhandlungsverfahren und freihandige Vergabe a@hnel
sich in wesentlichen Teilen. Der Auftraggeber st in der
Wahl des zu beauftragenden Unternehmens.

Die potentiellen Auftragnehmer setzen in das
Leistungsverzeichnis ihre Einheits- und Gesamtprais,
machen Angaben zu Preisgleitklauseln und schickea i
Angebote in einem verschlossenen Umschlag ein. Sind
Preisgleitklauseln vorgesehen, so bedeutet diess dei
einer Anderung der Leistung auch eine AnderungRieises
vorgenommen wird. Am Submissionstermin werden die
Umschlage gedffnet und die Angebote verlesen. @aht
Angebot nach Offnung des ersten Umschlages einf, dar
dieses nicht mehr gewertet werden. Die Angebotedever
gepruft und Uber die entsprechenden Bauunternehmen
werden Informationen eingeholt. AnschlieBend wiredmd
Bauherrn der Vergabevorschlag gemacht. Danach eigd
endgiltige  Vergabeentscheidung getroffen und der

Der private _Bauherr i_St nur-an _d"’_ls_ BGB gemnde'&usgewﬁhlte Bieter beauftragt. Siehe [1], [4], [a0d [11].
dennoch empfiehlt es sich die Prinzipien der VOB zu

verwenden. In der Regel fordert er einen Bieteskrair
Abgabe von Angeboten auf.
Der o6ffentliche Bauherr muss sich bei der Vergabelia

VOB Teil A halten, darin heil3t es (siehe [1]): ,Die

Leistungsbeschreibung muss eindeutig und erschd=eim,
so dass alle Bewerber die Beschreibung im gleicBiem
verstehen und somit ihre Preise sicher und ohnangeiten
berechnen kdnnen.“ Die Hinweise fir das Aufsteltker
Leistungsbeschreibung aus Teil C der VOB sind edisnfu
beachten.

H. Bauvertrag

Kurzbeschreibung: In der Bauvertragsphase wird der
Bauvertrag geschlossen.

Fur den privaten Bauherrn ist die Vertragsgrundlfige
den Bauvertrag das BGB, in der Regel wird jedoathalie
VOB vereinbart. Bauvertragen o6ffentlicher Bauheliegt
immer die VOB zugrunde.

Es gibt verschiedene Arten von Bauvertragen:

« Einheitspreisvertrag: Die Bauleistungen werden
nach Einzelleistungen aufgeschlisselt. Die

Grob umrissen kann man nach [3] die VOB Teil A Vergiitung berechnet sich nach dem Einheitspreis

folgendermal3en beschreiben:

e Was erwartet der Auftraggeber vom

Auftragnehmer?
» Was muss der Auftragnehmer dafir tun?
Die VOB Teil B:
* Rechte und Pflichten des Auftraggebers
* Rechte und Pflichten des Auftragnehmers

Die VOB Teil C beinhaltet die allgemeinen technith

Vertragsbedingungen fiir Bauleistungen. Siehe [4],und
[9].

2) Mitwirkung bei der VergabeBei der Vergabe nach

multipliziert mit der ausgefihrten Menge. Der
Einheitspreis qilt fur die jeweilige Einzelleistung
beispielsweise fir einen Kubikmeter Beton.
GrolRere Abweichungen werden durch eine Mehr-
/Mindermengen-Klausel geregelt.

e Pauschalvertrag: Fir die vereinbarte Bauleistung
wird eine pauschale Vergiitung vereinbart. Andert
sich die Bauleistung, so wird auch die Vergutung
neu berechnet.

e Stundenlohnvertrag: Der Auftragnehmer wird
nicht fir die erbrachte Leistung vergitet, sondern

VOB muss ab einem geschatzten Gesamtauftragswert vo fur den Aufwand an Stundenlohn und zum Teil

5,278 Mio. Euro nach der EU-Vergaberichtlinie varen

auch fur Stoffe und Gerateaufwand. Diese

werden, das Bauvorhaben also EU-weit ausgeschrieben Vertrage finden meist Anwendung bei kleineren

werden. Dabei gibt es das offene, das nichtoffemd das
Verhandlungsverfahren. Unter dem Schwellenwertchpri

man von der nationalen Vergabe, hier unterscheidet die
offentliche, die beschrankte und die freihdndigegdbe.
Beim offenen Verfahren und bei der offentlichen yédve

wird Uber Tageszeitungen und andere Verdéffentligean

eine  unbeschrankte Zahl von Unternehmen
Angebotsabgabe aufgefordert. Dies ist der Regelfall

Vorhaben wie beispielsweise Reparaturen oder
bei Arbeiten die (berwiegend Lohnkosten

verursachen wie beispielsweise
Reinigungsarbeiten.
» Selbstkostenerstattungsvertrag: Wird nur

vereinbart, wenn Bauleistungen vor der Vergabe

zur nicht eindeutig beschrieben werden kdénnen und

somit keine Preiskalkulation méglich ist.

Bei der beschrénkten Vergabe werden ausgewahlte « Stillschweigende Vereinbarung: Es gibt keine
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Vereinbarung Uber die Vergutung, dennoch ist I.

Bauausfiihrung

der Bauvertrag rechtsgdiltig.

Bestandteile eines Bauvertrags:

Leistungsbeschreibung, LeistungsverzeichniL

Bauausfiihrung ]

Zeichnungen, Muster

Besondere Vertragsbedingungen
(Objektbeschreibung)

zusétzliche Vertragsbedingungen (ergédnzend zur
VOB Teil B)

zusatzliche Technische Vertragsbedingungen
(technische Vorbemerkungen)

Allgemeine Technische Vertragsbedingungen
(L ATV") nach VOB Teil C

Allgemeine  Vertragsbedingungen fir  die
Ausfuhrung von Bauleistungen (VOB Teil B)

die Allgemeinen Geschéftsbedingungen (,LAGB*)
des Anbieters

Protokolle mit den Sonderwiinschen des Kaufers
Zahlungsplan

Siehe [4].

Arbeitsvorbereitu ng]

Verfahrenswahl

Planung
Baustelleneinrichtung

| ]
| ]

S

Planung Bauablauf}

Arbeitskrafte

( Planung Gerate und]

.

Rohbau }

( .
Baustellenvorbereltun]g

S

( Baustelleneinrichtung

Aushubarbeiten

Fundament und

Entwasserung
S J
Aufgehende
Baukonstruktion
S J

(Zimmer—, Dachabdichtungs?,
Klempner-, Fassadenarbeitgén
(. J

Technische
Gebaudeausristung

S

Ve

Ausbau ]

S

Kurzbeschreibung: In der Phase der Bauausfihrung wi



Bauprozesse — Von der Idee bis zum Abriss

mit der Arbeitsvorbereitung begonnen, mit dem Rahba J.

fortgefahren, es folgt die technische Gebaudeausrgisund
abschliel3end der Ausbau.

Vor Baubeginn ist je nach Projekt das oben besoérie
Beweissicherungsverfahren durchzufihren.

1) ArbeitsvorbereitungEs folgt die Arbeitsvorbereitung
bei der das Verfahren ausgewahlt und
Baustelleneinrichtung, der Bauablauf sowie der &mnwon
Arbeitskraften und Geraten geplant wird. Eine grétdle
spielt dabei die Planung der Einrichtung der BdlgstEs ist
auf kurze Wege und korrekte Lagerung der Matenalig
achten. Hebezeuge (Krane, Pumpen
Maschinen, Werkzeuge und sonstige Materialien nmiss
verfligbar und wirtschaftlich positioniert sein.

2) Rohbau:Die eigentliche Bauausfuhrung startet mit de
Baustellenvorbereitung. Diese umfasst die Abstimgnumit
den Behdrden bezuglich der Verkehrsfiihrung, dacliung
eines Bauzauns, das Herrichten des Geldndes du
eventuelle Abbrucharbeiten oder sichern von Baundas,
Um- oder Neuverlegen von Hauptleitungen, das Hiteic

von Ver- und Entsorgungsanschliissen, das Anlegen vo
und

Baustral3en, Baugrundverbesserungen

Vermessungsarbeiten zur Schaffung von Referenzponkt
AnschlieRend folgt

werden Transporteinrichtungen, Mischanlagen, Ld§erg

und Baracken angelegt, sowie Baustromtrafos urﬁ

Wasserhydranten angeschlossen.
Daraufhin folgen die Aushubarbeiten. Eventuell reiiss
auch Baugrubenverkleidungsarbeiten durchgefuhrtderer

wenn die Baugrube nicht abgebdscht, also mit einﬁ

Bdschung versehen, werden kann.
Nach Fertigstellung der Baugrubensohle wird mit de

Fundamenten und Entwasserungsleitungen begonnen r?%

daraufhin wird die aufgehende Baukonstruktion état

Es folgen Zimmer-, Dachabdichtungs-, Klempner- uni

Fassadenarbeiten.
3) Technische Gebaudeausristungeizung, Luftung,
Sanitar und Elektro
4) AusbauarbeitenFul3boden, Trennwénde, Decken
Siehe [2].

die

und Aufzige),

die Baustelleneinrichtung. Dabei

Ubergabe

Ubergabe

[

Kostenberechnung

Abnahme

e ~
Ubergabe durch Architekt )

r

Dokumentation

rch

Objektbetreuung

(& J

Kurzbeschreibung: In der Ubergabephase werden die
tséachlichen Kosten ermittelt, die Abnahme und
angelbeseitigung durchgefihrt, das fertige Objaktden
Bauherrn Ubergeben, Dokumente archiviert und mit de
Objektbetreuung begonnen.
Die tatsachlich entstandenen Kosten, die ferneh auc
onorarberechnung nach HOAI dienen, werden anhand v
ertrdgen, Rechnungen und bereits geleisteten Aghtu
echnet.
ei der Abnahme findet die Umkehrung der Beweislast
att. Dabei geht das Risiko vom Auftragnehmer deifi
uftraggeber Uber. Bei der Abnahme festgestelltendéé
sind vom Auftragnehmer zu beheben, nach der Abnahme
sind festgestellte Mangel nur noch dann vom Aufiedgner
zu beheben, wenn ein VerstoR gegen die ,anerkannten
Regeln der Technik* vorliegt. Dabei handelt es sicth
[12] um technische Regeln fir den Entwurf und die
Ausfuhrung von baulichen Anlagen. Bei versteckten
Méangeln, die erst nach der Abnahme auftreten, ast der
VOB Teil B ein Mangelbeseitigungsverfahren vorgeseh
Bei der technischen Abnahme suchen Architekt und
Auftragnehmer insbesondere nach technischen Mangeln

Auftragnehmer  und  Auftraggeber  flhren
rechtsverbindliche Abnahme durch. Diese erfolgtzimei
Stufen. Zum einen durch die féormliche Abnahme dweitte
Begehung des Objekts zusammen mit dem Architeldem
anderen durch die fiktive Abnahme durch Anweisurey d
Schlussrechnung und Bezug des Objekts.

Ein Mangel besteht, wenn
die vertraglich zugesicherten Eigenschaften nicht
bestehen
die anerkannten Regeln der
eingehalten wurden
Fehler vorliegen,

t

die

Technik nicht

die den Wert oder die
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Tauglichkeit zum gewdhnlichen oder dem
vertraglich vorausgesetzten Gebrauch aufhebtﬂ‘b]
oder mindern

Das fertig gestellte Objekt wird vom Architekt aend
Bauherrn ibergeben.

Dokumente wie die Auflistung aller am Bau beteéigt |4
Unternehmen, aktuelle Zeichnungen und Berechnungen
werden archiviert.

Zur Objektbetreuung gehort die Uberwachung delr13]
Verjahrungsfristen von Mangelansprichen und diegabe
von Sicherheitsleistungen. Die Gewahrleistunggrist
betragen nach BGB finf und nach VOB vier Jahre.
Sicherheitsleistungen  sind als  Absicherung gegen
Ersatzanspriiche vorgesehen. Siehe [4].

[11]

K. Nutzung

Nun ist die Immobilie fertig gestellt und die Matigge
abgearbeitet. Je nach Gebaude wird mit der Bewifang,

auch Facility Management®, begonnen. Zu dessen
Aufgabenfeldern gehoren:
» Kaufménnisches Gebaudemanagement:
beispielsweise Vermietung
* Infrastrukturelles Gebaudemanagement:

beispielsweise Entsorgung
* Flachenmanagement:
Raumbelegung
» technisches Gebaudemanagement: beispielsweise
Energiemanagement
Siehe [4].

L. Umnutzung / Abbruch

Beim Ablauf einer Nutzungsphase, beispielsweise am
Ende eines Mietvertrages bei Buroimmobilien, encsprdie
Immobilie oft nicht mehr dem aktuellen Stand dechrek.
Dann muss gepruft werden welche der drei Altereativ
Abriss und Neubau, Modernisierung oder Verkauf am
wirtschaftlichsten ist. Siehe [4].

beispielsweise
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