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e Genehmigungen

e Leistungsverzeichnisse
e Pline

e Baubeschreibungen

e Vertrag und Vertragsbedingungen (Besondere Vertragsbedingungen -
BVB, Zusitzliche Vertragsbedingungen — ZVB)

e mogliche Nebenangebote, unabhingig davon, ob aktiviert oder nicht

Wenn der Bauleiter nicht in die Leistungsphasen 6 und 7 eingebunden
wurde, sind ihm bei Beginn der Objektiiberwachung umfassende Informa-
tionen iiber den Vergabeprozess, insbesondere iiber die entsprechenden
Verhandlungs- bzw. Aufklarungsgespriche, an die Hand zu geben.

Der Bauleiter muss auflerdem wissen, welche Absichten der Bauherr und
sein Planer bei bestimmten Formulierungen und Beschreibungen verfolgen,
und muss auch die Ansitze, moégliche Nebenangebote und Zwinge der Aus-
fiihrungsfirmen abschitzen kénnen.

Mit der Vergabeentscheidung des Bauherrn ist moglicherweise auch die
Priifung und Wertung von Nebenangeboten erfolgt. Auch wenn diese im
Zuge der Auftragserteilung zunachst nicht weiter beriicksichtigt werden, ist
es in der Praxis nicht auszuschliefSen, dass im Verlauf der Vertragsabwick-
lung auf Losungsvorschliage aus solchen Nebenangeboten zuriickgegriffen
wird. Dies ist insbesondere dann interessant, wenn Lésungsansitze fiir Pro-
bleme erforderlich werden, die zum Zeitpunkt der Angebotspriifung noch
nicht erkennbar waren. Hierzu finden dann i.d. R. Nachtragsverhandlungen
statt, deren Vorbereitung und Durchfithrung beiden Bauleitern — dem iiber-
wachenden Bauleiter des Auftraggebers und dem Unternehmer-Bauleiter
des Bauunternehmens - iibertragen wird.

Neben den technischen und vertraglichen Vorbereitungen fiir die Bauiiber-
wachung muss auch das Projektregime fiir die Baumafinahme tiberlegt und
abgestimmt werden. Hierzu gehoren die Organisation der Bau- und Pro-
jektberatungen, das erforderliche Berichtswesen und die Kommunikations-
wege zwischen den Beteiligten.

Der Rhythmus und der Teilnehmerkreis der Bau- und Projektberatungen
richten sich in erster Linie nach der Vergabestruktur fiir die BaumafSnahme.
Generell wird die Bauberatung zwischen dem Bauleiter des Bauherrn und
den Bauleitern der Bauausfithrungsunternehmen abgehalten und vom Bau-
leiter des Bauherrn gefiihrt und protokolliert.

Kommunikationsmittel und -wege existieren im Projekt schon vor Beginn
der Bauiiberwachungstitigkeit. Es muss gepriift werden, ob diese fiir die
Zeit der Bauausfithrung und fiir deren Akteure zweckmaflig sind und
genutzt werden sollen. Dies sind insbesondere Projektserver, Projektplatt-
formen (auch PKMS = Projekt-Kommunikations-Management-Systeme
genannt), E-Mail-Verbindungen, zentrale E-Mail- Adressen fiir das Projekt
sowie Moglichkeiten des Einlesens bzw. Scannens von Papierexemplaren.
Auflerdem muss festgelegt werden, welche Plane und Unterlagen im Biiro
auf der Baustelle vorhanden sein sollen.
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Trotz aller elektronischen Hilfsmittel hat es sich in der Praxis bewihrt, auf
der Baustelle immer einen Satz der aktuellen Pline zu haben, und zwar bes-
ser noch laminiert, wenn die Pline mit vor Ort genommen werden sollen.
So ist der Bauleiter stets arbeitsfihig, denn die Uberwachung der Bauaus-
ftihrung erfolgt nun einmal vor Ort auf der Baustelle.

2.2 Vorbereitung im Bauunternehmen
2.2.1 Organisation eines Bauunternehmens

Mit der Auftragserteilung wechselt die Verantwortlichkeit von der Kalkula-
tionsabteilung und Geschiftsfiithrung eines Bauunternehmens, die insbe-
sondere bei Preisfindung und Vertragsabschluss gefragt waren, zur Arbeits-
vorbereitung und zum Unternehmer-Bauleiter.

Auf Grundlage des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) wird das Unternehmen
zur Herstellung des versprochenen Werks verpflichtet (§ 631 BGB) und hat
dem Besteller des Werks dieses frei von Sach- und Rechtsmingeln zu ver-
schaffen (§ 633 BGB). Hinter diesen allgemein gehaltenen Formulierungen
verbergen sich im Fall eines geschuldeten Bauwerks eine Fiille von notwen-
digen Entscheidungen und Festlegungen, die umfassende fachliche,
betriebswirtschaftliche und rechtliche Kenntnisse erforderlich machen.

2.2.2 Einsatzformen von Bauunternehmen

Wesentlich fiir die Arbeit und Organisation der Bauleitung ist nicht nur die
Grofle, Struktur und fachliche Ausrichtung eines Bauunternehmens - ein
familiengefiihrter Handwerksbetrieb ist anders organisiert als ein Unterneh-
men der Bauindustrie. Vielmehr ist der Wille zur Ubernahme von Pla-

nungsleistungen zusitzlich zu den traditionellen Bauleistungen und die
damit zusammenhidngende Unternehmenseinsatzform eine entscheidende
Randbedingung.

In der Praxis haben sich unterschiedliche Formen des Einsatzes von Bauun-
ternehmen entwickelt. Je nach Zweckmifligkeit entscheidet der Bauherr
iiber die Einsatzform der Unternehmen, indem er die von ihm zu vergeben-
den Bau- und ggf. auch Planungsleistungen entsprechend auswihlt. Im Fol-
genden sind einige typische Einsatzformen beschrieben, neben denen es
auflerdem Mischformen gibt.

Bauvorhaben mit Einzelvergaben

[m 6ffentlichen Bauen werden Bauvorhaben am héufigsten in Einzelvergabe
an Bauunternehmen unterschiedlicher Gewerke und Leistungsbereiche
abgewickelt, da sich durch die Leistungsstreuung auch kleinere Unterneh-
men am Wettbewerb beteiligen konnen. Im allgemeinen Hochbau sind
dabei durch den Bauherrn durchaus 50 bis 60 Einzelvertrage fiir ein einziges
Bauvorhaben zu schlieflen. Diese Vertragsverhiltnisse miissen iiberwacht
und koordiniert werden. Dabei kommt nicht nur dem Bauleiter des Bau-
herrn eine sehr komplexe Aufgabe zu, sondern in vielen Fillen wird eine
zusitzliche Projektsteuerung erforderlich, die die Organisation ibernimmt
sowie die Kosten, Termine und Qualitit steuert (Abb. 2.1).
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Abb. 2.1: Bauvorhaben mit Einzelvergaben der Planung und der Bauausfihrung

Der Vorteil der Einzelvergabe von Bauleistungen besteht in der breiten Leis-
tungsstreuung, die unter anderem Spezialisten und andere, oft kleine und
flexible Unternehmen zum Zuge kommen ldsst und in Kombination mit

Einheitspreisvertrigen dem Bauherrn eine gute Leistungssteuerung ermog-
licht.

Neben dem grofien Steuerungsaufwand bei der Bauiiberwachung der vielen
Einzelvertragsverhiltnisse hat der Bauherr i. d. R. die kompletten Planungen
bis zur Ausfithrungsplanung bereitzustellen.

Die Einzelvergaben sind im Bereich von dffentlichen Bauprojekten, also mit
Steuermitteln finanzierten Bauleistungen, typisch. Dementsprechend sind
auch die meisten Baudmter bzw. vergleichbare 6ffentliche Einrichtungen
nach Einzelgewerken und Fachdisziplinen strukturiert.

Bauvorhaben mit Generalunternehmervergabe

Wenn der Bauherr die Koordination der Bauvertrige der einzelnen Gewer-
ke nicht im vollen Umfang iibernehmen will, entschliefSt er sich meist zu
einer Generalunternehmervergabe. Bei dieser Unternehmenseinsatzform
fungiert ein Unternehmen als sogenannter Kumulativleistungstriager und
wird als Generalunternehmen (abgekiirzt GU) bezeichnet. Die Bauleistun-
gen werden alle oder teilweise zusammengefasst und an ein Unternehmen
vergeben. Dieses vergibt wiederum Leistungen auferhalb seines Leistungs-
vermdgens an andere Unternehmen (auch als Nachauftragnehmer, Nach-
unternehmen oder Subunternehmen bezeichnet und mit NU abgekiirzt).
Abb. 2.2 zeigt eine derartige Struktur.

Die Aufgaben des iiberwachenden Bauleiters werden dabei inhaltlich nicht
weniger, nur hat er auf der Baustelle weniger Ansprechpartner. Er tiber-
wacht die Abwicklung eines oder nur weniger Vertragsverhiltnisse, und
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Abb. 2.2: Bauvorhaben mit Generalunternehmervergabe der Bauausfihrung

damit wird der Aufwand der Koordination fiir ihn geringer. Die Koordina-
tion der Nachunternehmen obliegt dem GU und damit dessen Bauleiter.
Dieser muss seinerseits die Ausfithrung der Bauleistungen tiberwachen und
koordinieren.

Oft gibt es Situationen, bei denen der Bauherr zwar seine Koordinations-
und Uberwachungsaufgaben reduzieren michte, aber dennoch einige
Dienstleister und Vertragspartner fiir bestimmte Gewerke direkt auswihlen
mochte. Dies ist z. B. hdufig bei Fassadenbauarbeiten oder bestimmten
Technikgewerken der Fall, bei denen der Spezialist auf dem Markt unabhén-
gig vom GU gesucht und gebunden wird. Bei einem solchen GU mit redu-
ziertem Leistungsspektrum spricht man von einem Teil-GU (siehe

Abb. 2.3.), dem dann z. B. noch ein Spezialist fiir den Fassadenbau beige-
stellt wird.

Die Schnittstelle zwischen Planung und Ausfiihrung liegt wie bei den Ein-
zelvergaben zwischen Ausfithrungsplanung und Bauausfithrung, d. h., der
Bauherr iibergibt mit den Ausschreibungsunterlagen die fertiggestellte Aus-
flihrungsplanung. Der Bauleiter des Bauherrn iiberwacht die fachlich richti-
ge Ausfithrung der Bauleistungen. Der Bauleiter des GU koordiniert seine
Fachbauleiter und Nachunternehmen sowie die eigenen gewerblichen
Arbeitnehmer auf der Baustelle.
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Verfahrens — und dies sowohl auf der Seite des Ausschreibenden als auch
aufseiten der Bieter.

Bevor ein moglicherweise unterlegener Bieter jedoch den Prozess der Ver-
gabe durch Einspriiche bei Vergabekammern o. A. zum Stillstand bringt,
sollte die Erfilllung der geforderten Ausschreibungsbedingungen in der
eigenen Bewerbungsunterlage gepriift werden.

Die in Abb. 2.14 dargestellte Vergabeterminliste ist das Steuerungsinstru-
ment wihrend der Vergabezeit und beinhaltet neben der Terminverfolgung
im unteren Teil auch die kumulative Ausweisung der bis zum Stichtag
offentlich, nicht 6ffentlich und beschrankt vergebenen Auftragssummen.

Das Fiihren des gesamten Ausschreibungsprozesses fiir ein Bauprojekt kann
u. a. mit der in Abb. 2.14 dargestellten Terminliste erfolgen, die nicht nur
die Termineinhaltung in einer ,,Ampelschaltung” zeigt, sondern auch iiber
die Integration der jeweiligen Vergabesummen den bisherigen Umfang
offentlicher Vergaben zeigt. Auch wenn in der Praxis von o6ffentlichen Ver-
gaben gesprochen wird, so kann ein 6ffentliches Bauvorhaben beispielsweise
nicht 6ffentliche Vergaben von bis zu 10 % des Werts beinhalten. Der Hin-
tergrund ist, dass bestimmte Leistungen in Ausnahmefillen zur Steuerung
eines Projekts auflerhalb des zeitaufwendigen offentlichen Vergabeprozede-
res vergeben werden kdnnen. In den meisten Fallen wird dies erst in der
Schlussphase eines Projekts notwendig, wenn beispielsweise mit der Verga-
be einer Leistung relativ lange gewartet werden muss, weil die technische
Losung erst im Verlauf des Projekts entwickelt wird oder wenn es fiir diese
spezielle Leistung nur einen Anbieter gibt.
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3.1 Aufgaben des liberwachenden Bauleiters und des
Unternehmer-Bauleiters

3.1.1 Leistungsumfang nach HOAl und Landesbhauordnungen

In der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAT) wird die

Funktion des iiberwachenden Bauleiters nicht explizit definiert. Insbesonde-

re wird keine Differenzierung zwischen dem iiberwachenden Bauleiter und

dem Unternehmer-Bauleiter vorgenommen, jedoch fufit die HOAI in ihrem

Sinn als Ordnung zur Regelung der Honorare der Planer darauf, dass die
tiberwachende Funktion des Bauleiters im Vordergrund steht.

Wenn auch die Verbindlichkeit des Preisrechts der HOAI durch Urteil des

Europaischen Gerichtshofs (EuGH) gekippt wurde, so bildet die HOAI wei-
terhin aufgrund ihrer Ordnungsstruktur, der Planungsphasen und der Auf-

gabenbeschreibungen eine unerlassliche Grundlage fiir alle Bauleiter.

Beziiglich des Bauleiters betreffen die Aufgaben im Einzelnen (Uberwa-

chung der Ausfithrung des Objekts und von Tragwerken, Koordination der

Beteiligten, Terminplan, Bautagebuch, Aufmaf’, Rechnungspriifung, Kos-

tenkontrolle, Kostenfeststellung, Abnahmen, Dokumentation, Ubergabe des

Objekts, Auflisten der Verjihrungsfristen, Uberwachen der Mingelbeseiti-
gung; siehe Kapitel 2.1.2) den {iberwachenden Bauleiter.

[n Kapitel 2.1.2 wurden bereits die einzelnen Grundleistungen in der Leis-
tungsphase 8 (Objektiiberwachung — Bauiiberwachung und Dokumentati-
on) nach § 34 HOALI erldutert. Auch auf die Differenzierung zur Objekt-
tiberwachung bei Freianlagen (§ 39 HOAI) und zur Bauoberleitung bei
Ingenieurbauwerken (§ 43 HOAI) und Verkehrsanlagen (§ 47 HOATI) soll
hier nicht erneut eingegangen werden.

Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

Die Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI)
regelt entsprechend ihrem Namen zunachst nur die Vergii-
tungsanspriiche fiir Planungs- und Uberwachungsleistun-
gen. Sie ist damit reines Preisrecht und beinhaltet keinerlei
bindende Vorgaben hinsichtlich der vom Planer und/oder
Bauleiter geschuldeten Leistungen. Diese ergeben sich viel-
mehr aus dem Vertrag und den zwischen Bauherr und Archi-
tekt/Bauleiter getroffenen Absprachen. Dabei werden aller-
dings haufig die Leistungsphasen der HOAI und die in den
Anlagen beschriebenen Grundleistungen als Leistungsbe-
schreibung herangezogen und somit vertraglich vereinbart.
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Hinsichtlich der von ihr erfassten Leistungen gibt die HOAI
die geschuldete Verglitung zwingend vor, sodass abwei-
chend hiervon getroffene Vereinbarungen unwirksam
waren. Hierdurch soll inshesondere ein auskdmmliches
Honorar gewahrt und die Qualitdt von Planungsleistungen
gesichert werden, indem ein ruindser Preiswettkampf aus-
geschlossen wird.

Gerade diesen Zwangscharakter hat nunmehr aber der
EuGH in seiner Entscheidung vom 04.07.2019 - C-377/17
beanstandet und als europarechtswidrig angesehen, da
hierdurch entgegen der geltenden Dienstleistungsfreiheit
Planern aus anderen Mitgliedsstaaten der Zugang zum
deutschen Markt erschwert werde. Dies sei auch nicht
durch die eigentlich legitimen Ziele der HOAI gerechtfer-
tigt, da nicht erkennbar sei, dass durch die jetzige Ausge-
staltung der HOAI tatséchlich eine Sicherung der Planungs-
qualitat oder der Schutz von Verbrauchern erreicht werde.

Diese Entscheidung fiihrt aber nicht automatisch dazu, dass
Hochst- und Mindestsatze der HOAI nicht mehr anzuwen-
den waren; sie richtet sich im Grundsatz vielmehr zunachst
nur an die Bundesrepublik Deutschland, die den gerichtli-
chenVorgaben durch eine Anpassung der nationalen
Gesetzeslage Rechnung zu tragen hat. Bis dahin bleibt die
HOAI grundsétzlich in Deutschland geltendes Recht; aller-
dings ist die Bundesrepublik gehalten, Verstél3e gegen das
Unionsrecht nicht weiter zu verfestigen. In diesem Bemii-
hen hat das Bundesinnenministerium mit Erlass vom
05.08.2019 klargestellt, dass bei Vertragen mit der offentli-
chen Hand auch von der HOAI abweichende Honorare ver-
einbart werden kénnen oder Bieter nicht mehr generell
auszuschlieflen sind, wenn ihre Angebote die Hochstsatze
liber- oder die Mindestsatze unterschreiten. Inwieweit die
HOAI aber auch fiir Vertrage zwischen Privatpersonen oder
-firmen zwingend einzuhalten ist, ist aktuell umstritten und
wird von unterschiedlichen Gerichten jeweils unterschied-
lich beurteilt; genau diese Frage hat der BGH mit Beschluss
vom 14.05.2020 - VIl ZR 174/19 nunmehr dem EuGH zur
Klarung vorgelegt.

Fiir den Unternehmer-Bauleiter findet sich in den Regelungen kein entspre-
chendes Pendant zum (iiberwachenden) Bauleiter der HOAI Diese ist im

Ubrigen ja auch gar nicht fiir Bauunternehmen und Unternehmer-Bauleiter
gedacht.

Jedoch wird bisweilen das Bauunternehmen vom Auftraggeber aufgefordert,
den in einigen Bauordnungen der Bundeslinder verankerten ,,verantwortli-
chen Bauleiter” zu stellen (vgl. § 56 MBO der Lander). Mit dieser Aufgabe
ist verbunden, dass die entsprechende Person iiber ausreichende Fach- und
Sachkunde zur Fithrung einer Baustelle verfiigen muss. Eine besondere
Qualifikation, etwa ein Meisterabschluss in einem Bauhandwerk oder ein



316 4 Besondere Ereignisse wihrend der Baudurchfiihrung

Beispiel

Bei einer langen Talbriicke war es ablauftechnisch und beziiglich der
Expertise der Baukolonnen sinnvoll, fiir die Nachbearbeitung der Beton-

oberflichen, die sogenannte Betonkosmetik, eine separate Sanierungs-
kolonne einzusetzen, die dann eigenstindig arbeitete, ohne die Rohbau-
arbeiten der iibrigen Kolonnen zu beeintrichtigen. Streng genommen
entsprach dies nicht der dem Auftraggeber nach VOB/B zustehenden
umgehenden Miangelbeseitigung, erhéhte aber die Effizienz der gesam-
ten Bauabldufe. Eine kurzfristige Fristsetzung zur Abhilfe hitte hier
schlechtere Resultate ergeben.

Gleichwohl sollte der iiberwachende Bauleiter gerade bei den ersten von
ihm erkannten Mangeln ,,austesten”, wie es mit der ziigigen Bereitschaft
und Fahigkeit des Bauunternehmens zur Mangelbeseitigung steht und ob
insbesondere versucht wird, spiter nicht mehr iiberpriitbare Mangel durch
den weiteren Fortgang der Arbeiten zu verstecken. In diesem Fall kann
dann fiir einen bereits angezeigten Mangel immer noch die explizite Ab-
hilfeanordnung mit Fristsetzung nachgeschoben werden (siehe Muster-
vorlage 4.26).
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5.1 Vorbereitung der Abnahme
5.1.1 Zusammenfassen der laufenden Qualitatsnachweise

Die Bauabnahme ist in mehrerer Hinsicht eine wichtige Zasur in der Her-
stellung von Bauwerken. Vor allem ist sie der Moment, zu dem der Bauherr
und Auftraggeber auf sich selbst gestellt entscheiden muss, ob das Bauwerk
die geforderte Giite und alle vereinbarten Qualitits- und Funktionsmerk-
male hat. Hierbei ist entscheidend, dass die Bauunternehmen ihre Leistun-
gen ordnungsgemal’ erbracht haben und somit die Qualititsvorgaben
erreicht sind. Doch weil gerade an einem Bauwerk {iber viele Wochen und
Monate gebaut wird, gibt es eine grofie Vielfalt moglicher Fehler und Man-
gel, die im Laufe der Ausfithrung auftreten kénnen und die Qualitat des
Bauwerks negativ beeinflussen.

Daher ist es umso wichtiger, dass beide Seiten in der Bauabnahme nicht nur
das fixe Datum der Ubergabe des Bauwerks an den Auftraggeber sehen,
sondern die Abnahme vielmehr als einen Prozess der sukzessiven Inspek-
tion zwischen Bauunternehmen und Auftraggeber gestalten, an dessen Ende
die juristisch definierte Abnahme des Werks und moglichst auch ein schrift-
liches Abnahmeprotokoll stehen. Dabei liegt es ganz wesentlich im Interesse
des Bauunternehmens, nicht nur durch gute Leistung, sondern auch durch
gute Vorbereitung auf die Abnahme diesen wichtigen Akt zur Ubergabe des
Bauwerks zu beférdern (Mustervorlage 5.1). Der iiberwachende Bauleiter
kontrolliert ebenfalls - stichprobenartig oder umfangreicher — und kommu-
niziert seine Erkenntnisse durch Mingelriigen (Mustervorlage 5.2).

[n diesem Sinne beginnt fiir ein Bauunternehmen also die Vorbereitung der
Abnahme bereits mit der sorgfiltigen Analyse und Durchsicht der Vertrags-
unterlagen vor Arbeitsbeginn. Haufig, besonders vor allem bei 6ffentlichen
Bauvorhaben, werden in den Technischen Vertragsbedingungen bereits ein-
deutige Festlegungen getroffen, wie die Qualitit von einzelnen Baustoffen,
Bauelementen, Bauteilen und der Leistung ganzer Gewerke nachzuweisen
ist. Entlang des gesamten Bauprozesses sind alle fiir die laufende Qualitéts-
sicherung und fiir die Endabnahme getroffenen Festlegungen zu beachten.

Zunichst sind alle Nachweise, die schon wihrend der Bauaustiihrung vor-
zuliegen haben, zu ordnen und iibersichtlich zusammenzustellen. Auch
wenn viele der Dokumente bereits wihrend des Bauprozesses zwischen den
Vertragsparteien ausgetauscht und abgezeichnet sein sollten, liegt es doch
im Interesse des Bauunternehmens, hier keine Unklarheiten iiber vermeint-
lich fehlende Nachweise autkommen zu lassen. Einen grundsitzlichen
Anhalt zu den infrage kommenden Nachweisen geben die folgenden Aut-
zdhlungen.
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Mustervorlage 5.1: Fachunternehmererkldarung

Bauausflhrung/
Fimna:

Bauvorhaben:

Auftrag: tber:

Machunternehmer;

Gewerk:

FACHUNTERNEHMERERKLARUNG

Hiermit wird bestatigt, dass die Arbeiten am oben genannten Bauvorhaben entsprechend den geltenden
DIN-Normen, den gesetzlichen und behérdlichen Auflagen, den anerkannten Regeln und Stand der Technik
sowie gemap freigegebener Planung ausgefihrt worden sind.

Ort Datum Stempel/Unterschrift




