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I KURZFASSUNG

Der Wettbewerb ist das bestimmende Instrument in der Wirtschaft und jedes Unternehmen
muss sich seiner Konkurrenten bewusst sein. In der Bauwirtschaft gibt es keine
Serienfertigung, sodass jedes Bauvorhaben ein Unikat darstellt. Dies bedeutet jedoch, dass
sich die Unternehmen standig neuen markt- und projektbezogenen Gegebenheiten
anpassen muissen, um eine Akquisition zu erlangen. Diese setzt aber eine sorgfaltige
Kalkulation voraus, bei der alle Parameter, die wesentlich fir die Kalkulation sind, erkannt
werden und in das Angebot einflieBen. Einen starken Einfluss auf den Wettbewerb in der
Bauwirtschaft haben dabei die Art der Ausschreibung bzw. der spatere Kalkulationsaufwand.

Bei der Art der Ausschreibung wird in eine Ausschreibung mit konstruktiver
Leistungsbeschreibung und in eine mit funktionaler Leistungsbeschreibung unterschieden.
Der Grad der Funktionalitédt kann je nach Projekt stark variieren, wodurch sich verschiedene
Modelle fir die Abwicklung ergeben:

e unechte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung

e echte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung

e echte funktionale Totalunternehmer-Ausschreibung

Die Eigenschaften und Merkmale dieser drei Abwicklungsmodelle fiihren zu Unterschieden
in der Kalkulation, denn je funktionaler eine Ausschreibung ist, desto héher ist der Aufwand
fir die Erstellung eines Angebotes. Durch die funktionale Ausschreibung gibt der
Auftraggeber den Bietern mehr Freiheiten in der Projektrealisierung, minimiert aber im
Gegenzug seinen Aufwand. Leistungen, die bei einer konstruktiven Ausschreibung in den
Zustandigkeitsbereich des Auftraggebers fallen, verlagern sich in jenen des Auftragnehmers.
Dazu gehéren z.B. die Erstellung des Leistungsverzeichnisses oder die Ausfihrung der
Planungsleistungen, die wiederum nach Art und Umfang verschieden sein kdnnen. Bei
unechter funktionaler Generalunternehmer-Ausschreibung bleibt die Planungsleistung in der
Sphare des Auftraggebers, bei der echten Generalunternehmer-Ausschreibung wird diese ab
der Entwurfsplanung in jene des Auftragnehmers Uberfuhrt. Durch derartige Verlagerungen
erhéht sich natlrlich der Kalkulationsaufwand, sowohl in zeitlicher als auch finanzieller
Hinsicht. Um den Aufwand objektiv bewerten zu kénnen, werden in der nachfolgenden Arbeit
alle notwendigen Prozesse analysiert, die notwendig sind, um ein Angebot fir die jeweilige
funktionale Ausschreibung legen zu kénnen.
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The competition is the determining instrument of the economy and every company has to
face their competitor. There is no serial production in the construction industry, so that every
building-project constitutes a unique item. The companies always have to adapt theirself to
new conditions oriented on market and object to obtain an acquisition. This requires a careful
calculation to recognize all the parameters that are important for the calculation and
determine the offer. The type of tender respectively the eventual effort for the calculation has

a crucial influence on the competition.

The type of tender can be classified into tender with constructive or with functional
performance description. The degree of functionality can vary considerably, which
determines different models implementation:

e artificial functional general-contractor tender

e genuine functional general-contractor tender

e genuine functional total-contractor tender

The properties and characteristics of these three implementation models lead to distinctions
in the calculation, because the more functional a tender is the greater the effort. The tenderer
are getting more freedom for the project-realization, but the customer minimizes his own
effort. Services, which are the responsibility of the customer in a constructive tender, shift to
those of the contractor at a functional tender, like bill of quantity preparation or the execution
of the planning, which are different in kind and extent. In the artificial functional general-
contractor tender the planning is in the responsibility sphere of the contractor after the
preliminary planning. The effort for the calculation increases through such shifts, both in
temporal and in financial regard. To be able to evaluate the effort objectively for functional
tendering, the processes which are necessary to calculate an offer, will be analysed in the
following thesis.
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1 EINLEITUNG

1.1 Problemstellung

Ein Gebaude kann bei seiner Fertigstellung maximal so gut sein wie seine Planung, die es
zu dem entstehen lieB. Darum gilt es séamtliche Leistungen bei der Projektrealisierung zu
optimieren und der zweckmaBigen Qualitdt unterzuordnen, damit Zufriedenheit bei allen
Projektbeteiligten herrscht.

Wesentliche Faktoren beim Gelingen von Bauvorhaben sind die Organisation und
Kommunikation von der Projektidee bis zur Ubergabe, ja sogar wahrend der Nutzung des
Gebaudes. Der Auftraggeber muss sich von Anfang an eine Strategie zurechtlegen, wie er
das Endprodukt planen, ausschreiben, errichten und betreiben mdchte. Dabei ist es
unerheblich wie das Projekt ausgeschrieben wurde, denn es muss den Sinn und Zweck der
Errichtung erfallen.

In den meisten Féllen plant der Auftraggeber selbst und erstellt ein Leistungsverzeichnis fur
die Bieter, damit sie eine Grundlage fir die Angebotskalkulation besitzen. Nach der
Einreichplanung schreibt er das Bauvorhaben aus, um ein ausfihrendes Unternehmen mit
der BaumaBnahme =zu beauftragen. Die Ausflihrungsplanung féllt ebenfalls in den
Tatigkeitsbereich des Auftraggebers. Diese Variante nennt man eine Ausschreibung mit
konstruktiver  Leistungsbeschreibung, da durch das Leistungsverzeichnis der
Leistungsumfang konstruktiv, also positionsweise, beschrieben wird.

Im Gegensatz dazu gibt es auch die funktionale Ausschreibung, bei der sich die Tatigkeiten
von Auftraggeber und Auftragnehmer deutlich von jener der konstruktiven Ausschreibung
unterscheiden. Diese Ausschreibungsvariante einer Bauleistung wird in Deutschland bereits
seit (iber 30 Jahren angewandt, ist in Osterreich jedoch noch eher selten. Dieser Umstand
sollte sich in Zukunft &ndern, da eine Ausschreibung mit funktionaler Leistungsbeschreibung
sehr vorteilhaft fir alle Beteiligten sein kann. Einfluss auf die Rahmenbedingungen kénnen
z.B. folgende Faktoren haben:
e Wer ist der Auftraggeber (6ffentliche AG, Genossenschaften, private
Unternehmen etc.)?
e Zeitliche und finanzielle Mittel von AG?
e Welche Bieter kommen Uberhaupt fir die Ausfiihrung in Frage?
e Besteht Oberhaupt ein sinnvoller Wettbewerb, wenn nur wenige
Unternehmen die Kapazitaten und Kompetenzen dazu besitzen?

e Komplexitat und GrdBe des Bauvorhabens?
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e Welche Art der funktionalen Leistungsbeschreibung kommt zur Anwendung
(unechte oder echte funktionale Ausschreibung)?

e Wie detalilliert fallt die funktionale Leistungsbeschreibung von AG aus?

e Ist der AN ein General- oder Totalunternehmer?

e Werden Planungsleistungen vom AN Gbernommen und wenn ja, welche?

e Welches Risiko besteht fir den AN (Uberwilzungen, Mengenrisiko,
Leistungsansétze, besondere Qualitaten etc.)?

Der Auftraggeber muss sich Uber diese Fragen viele Gedanken machen um sie zu
beantworten, bevor er sich fir eine Ausschreibung mit funktionaler Leistungsbeschreibung
entscheidet. Im Allgemeinen besitzt die funktionale Ausschreibung mehr Vorteile fir den
Auftraggeber, da er Zusténdigkeiten und Risiken seiner Sphare in die Sphére des
Auftragnehmers verlagert. Dadurch kann es zu zeitlichen als auch zu monetéaren
Einsparungen beim Auftraggeber kommen, jedoch kann sich der Auftragnehmer durch kluge
Vorgehensweise bei der Kalkulation und Abwicklung des Bauvorhabens auch Vorteile
verschaffen. In jedem Fall sollte vor allem der Auftraggeber bei der Ausschreibung eines
Projektes folgendes bedenken:

»Ein Gebdude ist immer ein Kompromiss aus Sicherheit, Wirtschaftlichkeit und
Funktionalitat*'

Dieses Zitat der deutschen Journalistin Monika Etspller beziglich der Eigenschaften eines
Gebaudes ist sehr treffend. In einem einzigen Satz wird erklart, welche Anforderungen ein
fertiges Gebaude an seine Besitzer, Betreiber, Nutzer etc. zu erfiillen hat. Ein wesentlicher
Faktor ist das Wort Kompromiss, den man eingehen muss, um die Errichtung eines
Gebaudes zu optimieren, damit es allen drei Anforderungen genigt. Sicherheit,
Wirtschaftlichkeit und Funktionalitéat eines Gebaudes sind eng mit einander verbunden und
beeinflussen sich gegenseitig.

Die vorliegende Arbeit beschaftigt sich hauptséachlich mit dem Zweck und der Funktionalitat
eines Bauvorhabens, weil dies wesentliche Hauptbestandteile bei einer funktionalen
Ausschreibung sind. Bereits vom aller ersten Tag nach der Projektidee bilden diese beiden
Begriffe das Korsett flr der Ausschreibung und der Planung. Natdrlich sind auch bei einer
konstruktiven Ausschreibung der Zweck und die Funktion eines Bauvorhabens wichtig,
jedoch nimmt es keine so starke Rolle in der Ausschreibungs- und Planungsphase ein wie

! Monika Etspiiler, deutsche Journalistin der Frankfurter Allgemeinen Zeitung
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bei der funktionalen Ausschreibung. Immerhin hat sich der Auftraggeber bereits ehest
maoglich Uber den Zweck und die Funktion im Klaren zu sein, damit er seine Anforderungen
funktional, d.h. verbal und nicht nach Positionen, in den Ausschreibungsunterlagen
definieren kann. Je detaillierter er das macht, umso besser und reibungsloser werden sich
die néchsten Prozessschritte des Projektes gestalten.

Bereits hier kann es zu Problemen kommen, da der Auftraggeber in einem so friihen
Projektstadium nicht Uber diesen Informationsstand verfigt, um genau sagen zu konnen,
welche Anspriche er an das Bauvorhaben stellt. Er muss alle Anforderungen und
Leistungsinhalte akribisch ausarbeiten, damit er diese Informationen auch an die Bieter
weitergeben kann. Je detaillierter er seine Winsche beschreibt, umso besser kénnen die
Bieter ihre Planungsleistung und die Kalkulation fir das Bauvorhaben gestalten.

Diese Form der Ausschreibung birgt einige Vorteile fir die Auftraggeber, aber auch fir das
ausfihrende Unternehmen. Es liegt im Ermessen des Bauherrn zu beurteilen, welche
Variante er bevorzugt um sein Bauvorhaben auszuschreiben.

1.2 Ziel der Arbeit

Im Rahmen dieser Diplomarbeit werden die Eigenschaften einer funktionalen
Leistungsbeschreibung festgestellt und analysiert. Um eine Aussagekraft Uber die
Eigenschaften zu erhalten, werden die stattfindenden Prozesse betrachten, um danach
Rickschlisse auf Vor- und Nachteile ziehen kénnen.

Wichtig ist die Frage, welchen Einfluss diese Prozesse auf die Kalkulation und
schlussendlich auf den Angebotspreis haben. Der Aufwand bei der Angebotserstellung ist
deutlich héher als bei einer Kalkulation mit Leistungsverzeichnis, da der Unternehmer erst
ein Leistungsverzeichnis erstellen muss bevor er mit der Kalkulation beginnen kann. Die
Risikolberwalzung ist ebenfalls ein wichtiges Thema bei der Analyse einer funktionalen
Ausschreibung, weil gewisse Risiken von der Sphare des Auftraggebers in die Sphare des
Auftragnehmers wandern. Bei negativem Ausgang des Vergabeverfahrens entsteht fir den
Auftragnehmer bzw. Bieter ein deutlich héherer Verlust, der nicht durch den Auftrag gedeckt
ist. Darum schrecken manche Unternehmen vor solchen Ausschreibungsvarianten zurtck

und die Anzahl der Bieter halt sich in Grenzen.

Ziel dieser Arbeit ist die Einordnung der funktionalen Ausschreibung nach dem Grad der
Funktionalitdt und die Darstellung der verschiedenen Abwicklungsformen, immer im
Vergleich zur konstruktiven Ausschreibung.

Ebenfalls wird eine statistische Erhebung durchgeflihrt, welche die derzeitige Marktsituation
bei funktionaler Ausschreibung abbilden soll.
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2 WETTBEWERB IN DER WIRTSCHAFT

2.1 Aligemein?

Der Begriff Wettbewerb ist ein im Alltag haufig verwendetes Wort, welches aber kaum néher
definiert oder beschrieben wird. Man nimmt an, dass jeder Mensch sich darunter etwas
vorstellen kann. Ob in wirtschaftlicher oder sportlicher Hinsicht, weiB3 jeder, dass ein
Wettbewerb dazu dient, besser als der Konkurrent zu sein um seine eigene Position zu
verbessern. In diesem Kapitel wird der Begriff Wettbewerb und alle mit ihm verbundenen
Voraussetzungen, Funktionen und Eigenschaften erklart, um sich ein besseres Bild Gber sein

Wesen machen zu kénnen.

Die Knappheit der Ressourcen auf der einen Seite und die ,unbegrenzten* Bedirfnisse der
Menschen auf der anderen Seite miissen miteinander in Ubereinstimmung gebracht werden.
Diese Bedingung wird bei einer Marktwirtschaft eben durch den Wettbewerb gewahrleistet.
Zwar gibt es aufgrund seiner Vielfaltigkeit und Dynamik keine allgemein gultige Definition von
Wettbewerb, jedoch kann man das Vorhandensein und das Wesen eines Wettbewerbs an
folgenden Punkten erkennen:
= auf beiden Markiseiten (Angebot und Nachfrage) existieren zumindest zwei
Marktteilnehmer, sodass jede Seite eine Wahlméglichkeit hat;
= die Teilnehmer auf beiden Seiten mussen miteinander wetteifern, um als Anbieter
oder als Nachfrager zum Zug zu kommen,;
= wahrend der Wettbewerb auf der Nachfrageseite in der Regel gegeben ist, gilt dies
nicht immer fir die Angebotsseite (z.B. bei Monopolen).

Markt und Wettbewerb sind zwei miteinander sehr eng verbundene Begriffe, welche man
begrifflich auseinanderhalten muss. Ein Markt kann auch ohne Vorhandensein von
Wettbewerb existieren, wie es z.B. bei Monopolwirtschaft der Fall ist. Bei einer offenen
Marktwirtschaft mit freiem Wettbewerb gibt es folgende Grundsatze:

= die grundséatzliche Wirtschaftsfreiheit der Individuen;

= freier Markteintritt und —austritt (Marktzugang);

= Koordination von Angebot und Nachfrage Uber den Wettbewerb.

Der Markt ist der reale oder virtuelle Ort, an dem Angebot und Nachfrage zusammen-
kommen und sich Preise, die den Knappheitsgrad eines Guts angeben, bilden sowie

Tauschverhandlungen vollzogen werden.

2 Vgl. Wimmer/Miiller, 2007, Seite 150
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Damit ein freier Wettbewerb in einer offenen Marktwirtschaft betrieben werden kann, missen
folgende Voraussetzungen erflllt sein:

e private Eigentumsrechte

e Gewerbefreiheit

¢ Niederlassungsfreiheit

e Vertragsfreiheit

e funktionsfahige Justiz

e funktionsféhiges Preissystem

e funktionierendes Wahrungssystem

e Markttransparenz

e Marktoffenheit

Der in diesem Sinne statische Markt bedingt in der Regel den Wettbewerb, soweit auf beiden
Seiten zumindest zwei Akteure vorhanden sind. Der wettbewerbliche Prozess beinhaltet die
Konkurrenz der auf dem Markt zusammentreffenden Akteure um die knappen Guter. Er
gewahrleistet zum einen die optimale Allokation der Ressourcen und bietet zum anderen
Leistungsanreize, sich gegenlber der Konkurrenz zu verbessern oder sich dieser
anzupassen. Der Wettbewerb erflillt insofern sowohl statische (Allokation, Distribution) als
auch dynamische Funktionen (Anpassungsflexibilitat, technischer Fortschritt).

2.2 Funktionen des Wettbewerbs’

Auf dem Markt herrscht ein Wettkampf der Unternehmen um die Kunden, zwischen denen
ebenfalls Konkurrenz herrscht. Der Wettbewerb bewirkt, dass vorrangig jene Leistungen
angeboten werden, die von den Kunden am meisten nachgefragt werden und das beste
Preis-Leistungsverhaltnis sowie die beste Qualitat aufweisen. Wenn der Anbieter in diesem
starken Konkurrenzwettbewerb Uberleben will, muss er Mittel und Wege finden, um den
Marktbedarf bestmdglich zu befriedigen.
Der Wettbewerb erflillt daher als Ordnungsprinzip einer offenen Marktwirtschaft eine Reihe
wichtiger wirtschafts- und gesellschaftspolitischer Funktionen:

= Steuerungsfunktion: Der Wettbewerb zwingt die Unternehmer auf dem Markt, ein

Angebot bereitzustellen, dass dem Bedarf der Konsumenten entspricht.
= Allokationsfunktion: Durch den Wettbewerb werden die knappen Mittel in ihre jeweils

produktivste Verwendung gelenkt. Zum einen werden die preisgunstigsten
Vorprodukte bei der Produktion eingesetzt, zum anderen kommt jedes Unternehmen

% Vgl. Wimmer/Miiller, 2007, Seite 151 ff.



WETTBEWERB IN DER WIRTSCHAFT 6

auf dem Markt zum Zug, das die kostengulinstigste Produktion aufweist und Gber ein
hohes Preissenkungspotential verfligt.
= Sanktionsfunktion: Langfristig gesehen kénnen sich also nur diejenigen Unternehmer

am Markt halten, die ihre Ressourcen effizient nutzen. Ineffizient arbeitende
Unternehmer werden sich nicht lange der Konkurrenz stellen kénnen und werden
Uber kurz oder lang untergehen.

= |Innovationsfunktion: Zur Steigerung der Effizienz versuchen die Unternehmer

permanent, sich Vorspringe im Wettbewerb durch neue Produkte oder Produktions-
verfahren zu verschaffen. In Verbindung mit der Innovation stehen die Patentrechte,
die zwar kurzfristig den Wettbewerb beschrénken, auf lange Sicht aber erst Anreize
zur Innovation bilden.

= Anpassungsfunktion: Es koénnen Wettbewerbsvorteile der Konkurrenten durch

Anpassungen der Produkte oder Produktionsverfahren aufgeholt werden. Insgesamt
gesehen mussen die Unternehmer bestdndig an ihrer Wettbewerbsfahigkeit
gegentber den inlandischen und immer mehr auch den auslandischen Konkurrenten
arbeiten.

= Distributionsfunktion: Die Waren und Dienstleistungen werden im wettbewerblichen

Markt optimal verteilt und die Marktteilnehmer marktgerecht fiir ihre Leistungen
entlohnt.
= Kontrollfunktion: Der Wettbewerb fihrt zu einer Begrenzung der wirtschaftlichen

Macht einzelner Unternehmer.

= Freiheitsfunktion: Der Wettbewerb sichert die individuelle Handlungsfreiheit der

Marktteilnehmer. Ist auf einer Marktseite nur ein Marktteilnehmer vorhanden oder
haben sich die Konkurrenten zusammengeschlossen, so wird der Wettbewerb
verhindert und die Handlungsfreiheit beschrankt.

2.3 Wettbewerb in der Bauwirtschaft

2.3.1 Die Bauwirtschaft

Die Bauwirtschaft ist ein sehr wesentlicher Teil einer Volkswirtschaft, welcher sich mit der
Errichtung, Erhaltung und Nutzung von Gebauden sowie mit der Anpassung und
Veranderung von Bauwerksbestéanden durch Bautatigkeit befasst. Diese Begrifflichkeit der
Bauwirtschaft betrifft nicht alleine das Bauhauptgewerbe, sondern im weiteren Sinne auch
Baustoffhandler, Architektur- und Ingenieurbiros sowie Bautrager, Projektentwickler und
nicht zuletzt Forschungs- und Ausbildungseinrichtungen.*

* Vgl. Pekrul, 2006, Seite 6
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Architekten, Ingenieure, Planung, Management, Immobilien, Finanzierung etc.
[
Unterstiitzende Dienstleistungen

\V \V % \ \

Zulieferer und
Baustoffhersteller @ Bauhauptgewerbe @ Ausbaugewerbe

Offentliche Einrichtungen
[
Verbénde, Universitdten, Fachhochschulen, Forschungseinrichtungen etc.

Abbildung 1: Elemente des Wertschdpfungssystems Bauwirtschaft (Vgl. Pekrul, 2006, Seite 7)

In der Bauwirtschaft ist ein sehr groBes MaB an Konkurrenzwettkampf vorhanden, der sich
Uber alle Branchen der Bauwirtschaft erstreckt. Dies gewahrleistet einen hohen Grad an
Wettbewerb mit reichlich Innovationspotential. Der Baumarkt ist von anderen
Wirtschaftszweigen abzugrenzen und besitzt folgende Eigenschaften®:
= streng formalisiertes Beschaffungsverfahren mit Ausschreibung, Angebot,
Angebotsprifung und Zuschlag;
= Trennung von Planung und Produktion bei einer konstruktiven Ausschreibung;
= Markttransparenz ist sehr beschrénkt (viel Konkurrenz, Gewinnspanne gering etc.);
= Prognose von Baupreisen ist schwierig und mit erheblichen Unsicherheiten behaftet;
= Kkeine Existenz von Standardvertragen (individuelle Bauvertrage zw. AG und AN);
= jedes Bauwerk ist eine Einzelfertigung bzw. Prototyp mit einer entsprechenden
Unsicherheit im Verzehr von Produktionsfaktoren;
= Bauunternehmen missen immer bereit sein zu produzieren, da man nie weil3 wann
man einen Zuschlag erhalt um eine wirtschaftliche Produktion zu erlangen;
= Bauunternehmen haben in der Regel keine Méglichkeit auf Vorrat zu produzieren;
= Anderungen der Nachfrage lassen sich in der Regel nur durch Anderungen des
Preises ausgleichen, um den Marktanteil konstant zu halten;
= es existiert eine hohe Zahl an 6ffentlichen Auftraggebern.

° Vgl. Oberndorfer/Kukacka, 2002, Seite 19 ff.
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2.3.2 Ziele des Auftraggebers

Eines der primaren Ziele des Auftraggebers ist es, sein Bauvorhaben qualitativ und
quantitativ hochwertig abzuwickeln und zu erstellen. Jeder Bauherr will, dass nach
Fertigstellung des Projektes das Endprodukt den gestellten Anforderungen genigt. Die
Kundenzufriedenheit und die damit einhergehende Bedurfnisbefriedigung des Auftraggebers
kann als Gesamtziel einer jeden Bauaufgabe angesehen werden.

Die Qualitaten und Quantitaten des fertiggestellten Projekies sollen in einem gesunden
Verhéltnis zu den Kosten des Bauvorhabens stehen. Fir jeden Auftraggeber eines
Bauvorhabens ist es wichtig, die fir ihn bestmdgliche Giite der Bauleistung einzufordern und
parallel dazu die Kosten weitestgehend gering zu halten. Egal ob es sich um eine
konstruktive oder eine funktionale Ausschreibung handelt, wird sich der Auftraggeber im
Rahmen einer Vorstudie auf einen Kostenrahmen festlegen. Die Einhaltung der ihm zur
Verfigung stehenden finanziellen Mittel bzw. die vorzugsweise Senkung der Gesamtkosten
ist eine wesentliche Zielsetzung des Auftraggebers.

Durch einen Wettbewerb mit vielen geeigneten Bietern erhofft sich der Auftraggeber einen
fairen Konkurrenzkampf zu schiren, der sich preismindernd auf die einzelnen Angebote
auswirken soll. Wenn viele Unternehmen anbieten, erméglichet dies dem Auftraggeber auch
viele Angebote zu vergleichen, was ihm speziell bei einer funktionalen Ausschreibung einen
groBen Vorteil verschafft. Denn dadurch kann er zahlreiche Entwirfe seitens der Bieter
miteinander vergleichen und den Bestbieter nicht nur anhand des Angebotspreises
auswahlen. Ziel des Auftraggebers in diesem Fall ist es den Ideenwettbewerb zu férdern und
die Entwurfsvorschlage in die Zuschlagskriterien mit einzubinden.

Wichtig bei der Zielsetzung des Bauherrn ist es vorgegebene Zwischentermine bzw. den
Zeitpunkt von Bauende einzuhalten. Besonders o6ffentliche Auftraggeber und private
GroBunternehmen legen groBen Wert auf die Erflillung von meist sehr engen
Terminvorgaben, da deren Projekte im Interesse der Offentlichkeit und unter héherem
Zeitdruck stehen.

Des Weiteren kann der Wettbewerb dadurch geférdert werden, dass der Auftraggeber
Alternativangebote in den Angeboten zuldsst. Die Unternehmen haben dadurch die
Maoglichkeit Positionen mit Einsparungspotential hinsichtlich Kosten oder Bauzeit alternativ
anzubieten. Im Rahmen des Verhandlungsverfahrens legt der Auftraggeber fest zu welchen
Prozentsétzen eine Kosteneinsparung verteilt wird, womit beide Seiten einen Vorteil aus
dieser MaBnahme ziehen.
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2.3.3 Einflisse auf den Wettbewerb

Wenn sich ein Auftraggeber entscheidet ein Bauvorhaben zu realisieren, dann beginnt er
eine Ausschreibung zu erstellen. Diese Ausschreibung beinhaltet sdmtliche Informationen
und Daten zum Projekt und soll den Bietern die Méglichkeit geben, eine genaue Kalkulation
fir das Angebot durchzufiihren.

Dadurch entsteht ein Wettbewerb zwischen den Bietern, der gewahrleistet, dass der
Auftraggeber sein Bauvorhaben zum technisch und wirtschaftlich bestmdglichen Preis
umsetzen kann. Fir die Bieter bedeutet ein grdBerer Wettbewerb dagegen auch eine
gréBere Anzahl an Konkurrenten um den Auftrag. Mit jedem weiteren Bieter sinkt die
prozentuelle Auftragswahrscheinlichkeit des einzelnen Unternehmers. Diese kann jedoch
durch gewisse MaBnahmen, z.B. mdgliche ARGE-Bildungen, vergréBert werden.

Der Unternehmer wird ungefahr abschatzen kénnen, wie viele Unternehmen fur den Auftrag
in Frage kommen und welche ein Angebot legen werden. Die Anzahl der Bieter hat einen
groBen Einfluss auf den Wettbewerb und wirkt sich auf die Angebote der Unternehmer aus.
Die Bieteranzahl ist aber nicht der einzige Einfluss auf den Wettbewerb. Welche weiteren
Faktoren einen Einfluss auf den Wettbewerb der Bieter haben, ist in Abbildung 2 dargestellt.

C Einflisse auf den Wettbewerb der Bieter >
C ProjeElgtspf-:-zifische ) C Bieterspezifische ) C Sonstige Einflisse >
influsse Einflusse
C CAR%ZZCSEFSC;SJ:;;&ZC’WD C Anzahl der Bieter >
C Kapazitaten ) C Konjunktur >
C Finanzen
C
C

GroRe des
Bauvorhabens

Q\rt des Bauvorhabens

Q\rt der Ausschreibun@

CGeforderte Qualitaten Referenzprojekte

Uberwalzte Risiken

C )
C Ausfuhrung als )
C

ARGE-Bildung

NN AN

GU oder TU

Randbedingungen )

Abbildung 2: Einfliisse auf den Wettbewerb der Bieter in der Angebotsphase
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In o.a. Abbildung wird in projektspezifische, bieterspezifische und sonstige Einflisse
unterschieden. Je nach Projekt gibt es noch zuséatzliche Faktoren, die einen mehr oder
weniger groBen Einfluss auf den Bieterwettbewerb haben, jedoch kommen diese im
Allgemeinen erst bei spezielleren Projekten zum Tragen. Der Unternehmer sollte die
Ausschreibungsunterlagen des Auftraggebers genau studieren und die oben genannten
Einflisse gewichten bevor er mit der Erstellung des Angebots beginnt.

2.3.4 Projektspezifische Einflisse

Die Gr6Be des zu errichtenden Bauvorhabens ist ein wesentliches Kriterium flir den
Wettbewerb und den damit verbundenen Aufwand fir die Angebotserstellung. Es ist
dahingehend auch ein wesentlicher Faktor, weil mit dem AusmaB eines Projektes auch nur
gewisse Unternehmen fir die Ausfihrung in Frage kommen. Bestimmte Unternehmen
kénnen ab einer gewissen GroBe eines Projektes die gestellten Anforderungen und
Kapazitaten nicht mehr erfillen und scheiden fir den Wettbewerb aus, oder sie schlieBen
sich mit andern Unternehmen zu einer ARGE zusammen.

Die Art des Bauvorhabens ist ebenfalls wichtig fir den bieterinternen Wettbewerb. Je
nachdem ob es sich um ein Projekt im Hochbau, Tiefbau, Wasserbau, Verkehrswegebau etc.
handelt, kénnen die Bieter verschiedene Erfahrungen und Referenzen aufweisen. Bei
manchen Unternehmen ist die Art des Bauvorhabens nicht im Leistungsspektrum enthalten
und das Unternehmen wird kein Angebot fir dieses Projekt legen kénnen.

Geforderte Qualitdten seitens des Bauherrn kénnen sich ausschlaggebend auf den
Wettbewerb auswirken. Hier sind nicht nur die Qualitdten des Projektes, z.B. Materialien
oder Ausflhrungsvarianten, sondern auch Qualitdten des Personals des ausfihrenden
Unternehmens gemeint. Manche Auftraggeber fordern beispielsweise Lebenslaufe des
Personals ein, welche der Bieter mit der Ausflihrung des Bauvorhabens betrauen will. Dies
hat den Zweck, dass sich der Auftraggeber Uber Erfahrungen und die abgelieferten
Qualitaten des Personals vergewissern will, bevor er dem Unternehmen den Auftrag erteilt.
Diese Vorgehensweise ist nicht der Regelfall sondern wird eher bei GroBprojekten
angewandt.

Vorhandene Risiken sind ein gewichtiges Thema bei jedem Projekt und kénnen sich auf den
Wettbewerb auswirken. Nicht nur projektbezogene Risiken, z.B. Bodenrisiko, sondern auch
vertragliche Risiken sind hierbei zu beachten. Eine firmeninterne Risikoanalyse mit
fundiertem Risikomanagement sollte diese Risiken feststellen, um im Angebot eine dadurch
bewertete Wagnis fir das Projekt zu kalkulieren. Bei kleineren und mittleren Unternehmen
wird es in der Regel keine ausgepragte Risikomanagementabteilung geben, womit diese
Unternehmen im Bezug auf Risikobewertung eines Projektes klar im Nachteil gegenlber den
groBen Bauunternehmungen sind.
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Im Zusammenhang mit der Ausfiihrung von Bauvorhaben gibt es Abgrenzungen hinsichtlich
der Tatigkeiten der Auftragnehmer. Dabei verwendet man die Begriffe Generalunternehmer®
und Totalunternehmer’. Fiir den Wettbewerb der Bieter ist es entscheidend, welche der
beiden Ausfihrungsvarianten in den Ausschreibungsunterlagen vereinbart ist.

Beim Einfluss der Randbedingungen sind oértliche und projektbezogene Beeinflussungen,
z.B. Baugrund, Grundwasser, behdrdliche Einschrankungen etc., gemeint. Dies kann zu
erheblichem Aufwand in der Kalkulation sowie bei der Ausfuhrung fUhren und darf nicht
auBer Acht gelassen werden.

2.3.5 Bieterspezifische Einfliisse

Unternehmerseitige Umstéande werden ebenfalls einen Einfluss auf den Wettbewerb besitzen
und sind bei allen Bietern unterschiedlich. Wie hoch die Angebotskosten bzw. —aufwand sein
werden, unterliegen firmeninternen Gegebenheiten und Strukturen.
Die einem Unternehmen zur Verfigung stehenden Ressourcen und Kapazitaten sind ein
wichtiges Kriterium bei der Angebotserstellung. Materielle und immaterielle Gater kénnen nur
bis zu einer gewissen Grenze, die von verschiedenen Faktoren abhéngt, ausgereizt werden.
Folgende Punkte spielen dabei eine groBe Rolle:

e Personalstand und -auslastung

¢ Rohstoffe und Materialien

e Geratestand und -auslastung

e Geldmittel

e Betriebs- und Energiemittel

Die Finanzierung von Bauvorhaben kann auf sehr unterschiedliche Arten erfolgen. Je nach
Vertragsart bzw. Bauvorhaben ist eine héhere oder niedrigere Vorfinanzierung notwendig.
Die Finanzierungsart begunstigt oder benachteiligt manche Bieter und hat somit direkten

® Generalunternehmer: Auftragnehmer, der die vollstdndige Herstellung eines Werkes nach einer
vorliegenden Planung (bernimmt. Die Verantwortung gegeniiber dem Auftraggeber flir die gesamte
Bauausfitihrung liegt in seiner Hand. Der Unterschied zum Alleinunternehmer liegt darin, dass der
Generalunternehmer die versprochene Leistung nicht zur Gdnze im Rahmen seines eigenen
Unternehmens erbringt, sondern seinerseits Vertrdge mit Professionsiten abschliet. Quelle:
Jodl/Oberndorfer, 2010, Seite 107

" Totalunternehmer: Im Vergleich zum Generalunternehmer (lbernimmt der Totalunternehmer
zusétzlich noch die gesamten Planungsarbeiten und gegebenenfalls auch die Finanzierung und eine
etwaige Grundstiicksbeschaffung. In gewerberechtlicher Hinsicht gelten dieselben Voraussetzungen

wie flir den Generalunternehmer. Quelle: Jodl/Oberndorfer, 2010, Seite 229
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Einfluss auf den Wettbewerb. Wenn es sich bei Bauvorhaben beispielsweise um ein
Hochbauprojekt mittleren AusmaBes handelt, dann wird eine niedrigere Vorfinanzierung
nétig sein als bei einem PPP%-Infrastrukturprojekt. Die finanziellen Mittel kann das
ausfuhrende Unternehmen durch Bankkredite oder Anleihen aufbringen um Projekte
vorfinanzieren zu kénnen.

Fordert der Auftraggeber die Angabe von Referenzprojekten, kann dies fir die Bieter von
Vorteil sein und den Aufwand in der Angebotserstellung minimieren, da ein gewisser Grad an
Erfahrung und Vorkenntnis vorhanden ist. Unternehmen, die keine Referenzprojekte
aufweisen kénnen, sind hier im Nachteil und haben mit héherem Aufwand zu rechnen. Der
Auftraggeber kann in seinen Ausschreibungsunterlagen solche Unternehmen auch von
Beginn an aus dem Wettbewerb ausschlieBen.

Wenn Unternehmen aus gewissen Grinden die erforderlichen Kapazitaten zur Errichtung
des Bauvorhabens nicht aufweisen kénnen, besteht die Méglichkeit der ARGE-Bildung mit
anderen Bietern. Damit gewinnen die zusammengeschlossenen Unternehmen an Kapazitat
und verbessern ihre Stellung im Wettbewerb gegenliber den anderen Bietern. Bei optimaler
Ausnutzung kdnnen sich kleinere Unternehmen auf diese Weise gegen gréBere Mitbewerber
durchsetzen und einen Auftrag, der z.B. hohe Vorfinanzierung, hohe Ressourcen, groBen
Arbeiter- und Personalstand voraussetzt, erlangen.

2.3.6 Sonstige Einflisse

Es existieren Einflisse auf den Wettbewerb, die weder projekispezifischen noch
bieterspezifischen Umstdnden zuzuordnen sind. Dabei handelt es sich um allgemeine
Randbedingungen des Wettbewerbs. Hauptpunkt ist hierbei die Anzahl der anbietenden
Konkurrenten fir ein Projekt. Je mehr Unternehmen fir ein Bauvorhaben anbieten, umso
eher werden sich bei der Vergabe der Leistung gewisse Nuancen auftragsentscheidend
auswirken. Der Unternehmer sollte seine Strategie bei der Angebotserstellung der Anzahl
der Bieter anpassen. Die Konjunktur und das allgemeine Befinden einer Volkswirtschaft
wirken sich auf alle Wirtschaftsbereiche aus, so auch auf die Bauwirtschaft. Je nachdem ob
eine Expansion oder eine Rezession vorherrscht, missen die Unternehmer ihre Angebote
diesen Umstanden anpassen.

® Public Private Partnership (PPP): Ein Sammelbegriff fir alle Formen der Finanzierung, der
Errichtung und des Betriebs von O&ffentlichen Infrastruktureinrichtungen, teilweise oder ganz durch
private Unternehmer (z.B. Beteiligungsgesellschaften, Leasing, BOT). Quelle: Jodl/Oberndorfer, 2010,
Seite 197
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Zwei sehr wesentliche Einflisse auf den Wettbewerb werden im Rahmen dieser Arbeit in
den folgenden Kapiteln ndher behandelt, und zwar die Art der Ausschreibung und der
Kalkulationsaufwand fiir die Angebotserstellung. Bei der Art der Ausschreibung
unterscheidet man grundsatzlich Ausschreibungen mit konstruktiver und funktionaler
Leistungsbeschreibung. Bei der konstruktiven Ausschreibung handelt es sich um eine
Leistungsbeschreibung mit einem Leistungsverzeichnis, bei einer funktionalen
Ausschreibung um eine Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm. Beide Varianten
sind fUr ein Bauvorhaben denkbar, dem Auftraggeber obliegt die Entscheidung Uber die Art
der Ausschreibung.

Bei der funktionalen Ausschreibung ist der Aufwand fir die Angebotserstellung um ein
vielfaches héher als bei einer konstruktiven Ausschreibung. Der Auftraggeber wird nur von
jenen Unternehmen ein Angebot erhalten, welche das notwendige Kapazitdtsvolumen
besitzen Je grdBer ein Projekt ist, umso gréBer wird auch der Aufwand sein und umso
kleiner wird der Bieterkreis werden, der dem Auftraggeber zur Verflgung steht.
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3 VERGABE UND VERTRAGE

3.1 Bundesvergabegesetz 2006

3.1.1 Aligemein

Bevor auf die eigentlichen Ausschreibungsvarianten eingegangen wird, werden einzelne
Regelungen des BVergG 2006 dargestellt. Jene Paragraphen, die das Verstandnis der
vorliegenden Arbeit unterstiitzen, wie die Arten und Grundsatze der Leistungsbeschreibung
bzw. der Inhalt der Angebote bei funktionaler Ausschreibung, sollen Aufschluss Uber die
gesetzlichen Regelungen geben.

Das neue Bundesvergabegesetz ist mit 31.01.2006 in Kraft getreten, nachdem das alte
Bundesvergabegesetz aus dem Jahre 2002 Uberarbeitet und geandert wurde.

Dieses Bundesgesetz regelt insbesondere die Vergabe von o6ffentlichen Bau-, Liefer- und
Dienstleistungsauftragen, die Durchfihrung von Wettbewerben durch 6&ffentliche
Auftraggeber, die Vergabe von Bauauftragen an Dritte durch Baukonzessionére, die nicht
Offentliche  Auftraggeber sind und die Vergabe von bestimmten Bau- und
Dienstleistungsauftragen, die nicht durch die 6&ffentliche Hand vergeben, aber von ihr
subventioniert wird. AuBerdem enthalt es Regelungen zur Vergabe fir Sektorenauftraggeber
und gibt Aufschluss Uber Rechtsschutzbestimmungen bei den verschiedenen
Vergabeverfahren.

Offentliche Auftraggeber im Sinne des BVergG 2006 sind Bund, Lander und Gemeinden,
sowie Einrichtungen, die im Allgemeininteresse liegende Aufgaben nichtgewerblicher Art
erfiillen und zumindest teilrechtsfahig sind.’

3.1.2 Die Leistungsbeschreibung

Im sechsten Abschnitt des BVergG 2006 wird unter anderem auf die Leistungsbeschreibung
eingegangen. Im Folgenden werden Paragraphen, welche die Leistungsbeschreibung von
konstruktiven und funktionalen Ausschreibungen betreffen, zitiert und kommentiert.

3.1.2.1 Arten der Leistungsbeschreibung’’

§ 95. (1) ,Die Beschreibung der Leistung kann wahlweise konstruktiv oder funktional
erfolgen.”

% Vgl. BVergG, 2006, Seite 12 ff.
' BVergG, 2006, Seite 50
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(2) ,Bei einer konstruktiven Leistungsbeschreibung sind die Leistungen nach zu
erbringenden Teilleistungen in einem Leistungsverzeichnis aufzugliedern.*

(3) ,Bei einer funktionalen Leistungsbeschreibung werden die Leistungen als
Aufgabenstellung durch Festlegung von Leistungs- oder Funktionsanforderungen
beschrieben.”

Wenn ein Leistungsverzeichnis besteht, in dem der Auftraggeber genau die Einzelleistungen
fir das Erreichen des Leistungsziels schildert, dann spricht man von einer konstruktiven
Leistungsbeschreibung.  Wenn jedoch der Auftraggeber die Leistungs- und
Funktionserfordernisse des fertigen Projektes beschreibt, ohne naher auf die Leistungen, die
notwendig sind um das Ziel zu erreichen, einzugehen, dann liegt eine funktionale
Leistungsbeschreibung vor. Dies heiBt nicht, dass es keine Uberschneidungen dieser beiden
Formen der Leistungsbeschreibung gibt. In diesem Fall handelt es sich um Mischformen, wo
beispielsweise teilfunktionale Gewerke ausgeschrieben werden. Bei beiden Verfahren
missen die Gleichbehandlung aller Bieter sowie das Diskriminierungsverbot gewahrt
bleiben.

Die konstruktive Leistungsbeschreibung soll eindeutig, vollstdndig und neutral formuliert
werden um die Vergleichbarkeit der Angebote sicherzustellen. Es dirfen auch keine
Leistungen so beschrieben werden, dass gewisse Bieter im Vorhinein im Vorteil sind zu
Lasten der anderen Bieter. Um einen ausreichenden Wettbewerb zu gewéhrleisten und dem
Gleichbehandlungsgebot aller Bieter gerecht zu werden, muss die Leistungsbeschreibung so
abgefasst werden, dass alle Bieter die beschriebene Leistung ident verstehen kdénnen.

Bei der funktionalen Leistungsbeschreibung ist es wichtig, den Bietern ein klares Bild von der
Aufgabenstellung bzw. vom Auftragsgegenstand zu vermitteln. Technische Spezifikationen
haben das Leistungsziel so hinreichend genau und neutral zu beschreiben, dass fur alle
Bieter die Bedingungen und Umstande der Leistungserbringung erkennbar sind. Auch hier
muissen die Grundséatze des Wettbewerbes und der Vergleichbarkeit der Angebote gewahrt
werden.

Der Auftraggeber erwartet sich bei einer funktionalen Leistungsbeschreibung zum einen
Lésungen, welche die Mindestanforderungen vollumfanglich erfillen, und zum anderen auch
MaBnahmen, die Uber die konstruktiven und funktionalen Mindestanforderungen
hinausgehen. Die funktionale Ausschreibung soll den Bietern ermdéglichen, Produkte und
Leistungen in ihrer Vielfalt unter Einschluss technischer Neuerungen zugunsten einer
maoglichst wirtschaftlichen Vergabe anzubieten um die Chancen eines Zuschlags zu
vergroBern. Da dem Bieter der Weg zum Leistungsziel prinzipiell offen gelassen wird,
Ubernimmt er auch das Planungsrisiko, welches im Falle einer konstruktiven Ausschreibung

der Auftraggeber tragt. Der Bieter ist daflr verantwortlich, dass in seiner eigenen Planung
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alles enthalten ist, was fur die vollstdndige und funktionsgerechte Erstellung der Leistung
erforderlich ist. Es darf eine gewisse Professionalitédt der Bieter erwartet werden, jedoch
nicht, dass der Bieter in der Leistungsbeschreibung nicht angegebenen Umstande beurteilen
und wissen kann. Solange der Unterschied der Angebote sich nur auf die operativ-
konzeptionelle Anséatze bezieht, ist der Grundgedanke der funktionalen Ausschreibung
gewahrt. Den Bietern ist seitens des Auftraggebers ein mdglich detailliertes Raster fiir die
Darstellung eines Konzeptes vorzugeben, anhand dessen die Auswirkungen des Konzeptes
auf den angebotenen Preis jedenfalls nachvollziehbar sind. Ideal fir die Vergabe ware eine
gleichrangige Gewichtung von Angebotspreis und der von den Bietern erarbeiteten Konzepte
im Hinblick auf die jeweils zu erwartende Effizienz und Qualitat der Leistungserbringung."’

3.1.2.2 Grundsitze der Leistungsbeschreibung’

§ 96. (1) ,Die Leistungen sind bei einer konstruktiven Leistungsbeschreibung so eindeutig,
vollstdndig und neutral zu beschreiben, dass die Vergleichbarkeit der Angebote
gewdhrleistet ist. Eine konstruktive Leistungsbeschreibung hat technische Spezifikationen zu
enthalten und ist erforderlichenfalls durch Plane, Zeichnungen, Modelle, Proben, Muster und
dergleichen zu ergdnzen*

(2) ,Bei einer funktionalen Leistungsbeschreibung haben technische Spezifikationen geman
§ 98 das Leistungsziel so hinreichend genau und neutral zu beschreiben, dass alle fir die
Erstellung des Angebotes maBgebenden Bedingungen und Umstédnde erkennbar sind. Aus
der Beschreibung der Leistung missen sowohl der Zweck der fertigen Leistung als auch die
an die Leistung gestellten Anforderungen in technischer, wirtschaftlicher, gestalterischer und
funktionsbedingter Hinsicht soweit erkennbar sein, dass die Vergleichbarkeit der Angebote
im  Hinblick auf die vom  Auftraggeber vorgegebenen  Leistungs-  oder
Funktionsanforderungen gewéhrleistet ist. Leistungs- und Funktionsanforderungen missen
so ausreichend prézisiert werden, dass sie den Bewerbern und Bietern eine klare
Vorstellung Gber den Auftragsgegenstand vermitteln und dem Auftraggeber die Vergabe des
Auftrages ermdglichen. Eine funktionale Leistungsbeschreibung hat technische
Spezifikationen zu enthalten sowie Pldne, Zeichnungen, Modelle, Proben, Muster und
dergleichen, soweit diese beim Auftragnehmer vorhanden sind.*

(5) ,Bei der Erstellung der Beschreibung der Leistung und der Aufgabenstellung sind auch
mit der Leistung in Zusammenhang stehende allféllige zukiinftige laufende bzw. anfallende
kostenwirksame Faktoren (z.B. Betriebs- und Erhaltungsarbeiten, Serviceleistungen,
erforderliche Ersatzteil-Lagerhaltung, Entsorgung) aufzunehmen, falls deren Kosten ein
Zuschlagskriterium sind.*”

1 Vgl. Schramm/Aichner/Fruhmann/Thienel, 2009, Kommentar zu § 95, Seite 2 ff.
'2 BVergG, 2006, Seite 50
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(6) ,In der Beschreibung der Leistung und der Aufgabenstellung sind alle Umstdnde
anzufihren (z.B. értliche oder zeitliche Umstdnde oder besondere Anforderungen hinsichtlich
der Art und Weise der Leistungserbringung), die fiir die Ausfiihrung der Leistung und damit
fir die Erstellung des Angebotes von Bedeutung sind. Dies gilt ebenso fir besondere
Erschwernisse oder Erleichterungen.”

Der § 96 des BVergG 2006 trennt strikt konstruktive (Abs. 1) und funktionale Ausschreibung
(Abs. 2). Bei einer konstruktiven Leistungsbeschreibung wird ein Leistungsverzeichnis mit
Einzelpositionen erstellt, hingegen erfolgt bei einer funktionalen Leistungsbeschreibung eine
mehr oder weniger detailliertere Beschreibung der Leistungs- und Funktionsanforderungen.
Bei einer konstruktiven Ausschreibung, bei der die zu erbringende Leistung detailliert
aufgegliedert ist, legt die Leistungsbeschreibung bereits die Form des Angebots fest, weil
dem Bieter Anderungen an den Verdingungsunterlagen untersagt sind, sofern es sich nicht
um ein zuldssiges Alternativangebot handelt. Im Vordergrund steht die wortliche
Beschreibung der gewinschten Leistung, wobei prazise Aussagen anzustreben und
pauschale Aussagen zu vermeiden sind. Zeichnungen kdnnen die verbale Beschreibung
erganzen. Da die Leistungsbeschreibung die technische Darstellung der Leistung ist,
gehdren Vertragsbedingungen nicht in die Leistungsbeschreibung.

Die Beschreibung der Leistung als Aufgabenstellung mittels Leistungsprogramm nennt man
funktionale Leistungsbeschreibung. Dabei werden keine Detailpositionen, die zu
Leistungserbringung  notwendig  sind,  aufgelistet, sondern  Leistungs- und
Funktionsanforderungen, die der Leistungsgegenstand enthalten soll, definiert. Am
einfachsten I&sst sich diese Variante beschreiben, indem man das Ziel der Aufgabenstellung
klar und eindeutig beschreibt, jedoch den Weg zum Ziel jedem Bieter offen lasst. Natlrlich
haben alle Angebote die definierten Leistungs- und Funktionsanforderungen zu erfllen.
Sehr oft kommt eine funktionale Ausschreibung bei der Vergabe von PPP-Projekten zur
Anwendung, da dem Bieter im Hinblick auf die Risiken eine wesentliche Gestaltungsfreiheit
bleibt (inklusive Planungsleistung).

Laut § 96 (Abs. 2) hat eine funktionale Ausschreibung zwei Bedingungen zu erflllen. Sowohl
Zweck der Leistung als auch die an die Leistung gestellten Anforderungen missen aus der
Leistungsbeschreibung eindeutig hervorgehen. Aus der obigen Beschreibung lasst sich
schon erkennen, dass es unweigerlich zu einem Spannungsfeld zwischen geringen
Vorgaben der Leistungsbeschreibung und vollstdndigen Angeboten der Bieter kommt. Eine
weitere Frage, die geklart werden muss, ist ab wann es sich um ein zulassiges

Alternativangebot handelt. Der Auftraggeber muss in jedem Fall durch das Angebot in die
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Lage versetzt werden, die Realisierbarkeit und Zweckdienlichkeit des Angebots lberprifen

zu kénnen, auch wenn dies nicht ausdriicklich von den Bietern gefordert wird."
3.1.3 Das Angebot

3.1.3.1 Inhalt der Angebote bei funktionaler Ausschreibung’

§ 109. (1) ,Bei einer funktionalen Leistungsbeschreibung sind die Angebote so zu erstellen,
dass Art und Umfang der Leistung eindeutig bestimmt, die Erfiillung der Anforderungen der
Aufgabenstellung nachgewiesen, die Angemessenheit der geforderten Preise beurteilt und
nach Abschluss der Leistung die vertragsgeméBe Erfillung zweifelsfrei gepriift werden
kann.”

(2) ,Das Angebot hat grundsétzlich ein vom Bieter zu erstellendes Leistungsverzeichnis mit
Mengen und Preisangaben fir alle Teile der funktional beschriebenen Leistung zu umfassen,
dem erforderlichenfalls Pldne und sonstige Unterlagen geméB § 96 Abs. 2, auf denen das
Leistungsverzeichnis beruht, samt eingehender Erlduterung, beizufiigen sind.*

(3) ,Das Angebot hat die Erkldrung zu enthalten, dass der Bieter die Vollstdndigkeit seiner
Angaben, insbesondere die von ihm selbst ermittelten Mengen, entweder ohne
Einschrédnkung oder in einer in den Ausschreibungsunterlagen anzugebenden
Mengentoleranz verantwortet.

(4) ,Im Angebot sind auch die Annahmen, zu denen der Bieter in besonderen Féllen
gezwungen ist, weil zum Zeitpunkt der Angebotsangabe einzelne Teilleistungen nach Art und
Menge noch nicht bestimmt werden kénnen, erforderlichenfalls an Hand von Pldnen und
Mengenermittlungen, zu begrinden.*”

(5) ,Abs. 1 bis 4 gelten nicht flir Angebote in jenen Phasen eines Verhandlungsverfahrens,
fir die der Auftraggeber noch kein vollstdndig ausgearbeitetes Angebot verlangt.”

Absatz 1 des § 109 sieht als kumulative Erfordernisse einer funktionalen Ausschreibung vor,
dass Art und Umfang der Leistung eindeutig bestimmbar sind. AuBerdem ist ein Nachweis
der Erflllung der Anforderungen der Aufgabenstellung erforderlich, ebenso wie die Prifung
der vertragsgemaBen Erflllung nach Abschluss der Leistung. Eine Beurteilung der
Angemessenheit der geforderten Preise ist unumganglich.

Die Forderung aus dem zweiten Absatz, dass die Bieter auf Basis einer funktionalen
Leistungsbeschreibung grundsétzlich ein konstruktives Leistungsverzeichnis zu erstellen
haben, ist laut Kropik™ nicht ganz nachvollziehbar. Es ist ein Trugschluss, ein konzeptionell

13 Vgl. Schramm/Aichner/Fruhmann/Thienel,, 2009, Kommentar zu § 96, Seite 4 ff.
' BVergG, 2006, Seite 58
'3 vgl. Kropik, 2006
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mit anderen nicht vergleichbares Angebot durch ein mit Massen versehenes
Leistungsverzeichnis vergleichbar machen zu wollen. Was mit dem Wort ,grundsétzlich” in
diesem Zusammenhang genau gemeint wird, ist aus diesem Gesetzestext nicht
herauszulesen. Es kénnte dem Gesetzgeber vorgeschwebt sein, die Ausarbeitung eines
Leistungsverzeichnisses dann von den Bietern zu verlangen, wenn sie der Vergleichbarkeit
der Angebote dienen.

Der Bieter hat auf jeden Fall die Vollstandigkeit seiner Angaben mit oder ohne
Mengentoleranzen zu verantworten. Daher ist er verpflichtet die Mengenermittlung
firmenintern mit besonderer Sorgfalt zu behandeln, um dieser Forderung gerecht zu werden.
Absatz vier ist mit etwas Skepsis zu betrachten, da er in einem totalen Widerspruch zum
ersten Absatz steht, wonach Art und Umfang der Leistung eindeutig bestimmbar zu sein
haben. Dadurch entsteht ein nicht ganz nachvollziehbarer fir die Bieter, welcher ihnen
ermdglicht, Mengen einer Teilleistung als Annahmen auszulegen um spater mdéglicherweise
durch Nachtrédge seine Gewinnspanne zu vergréBern. Hierbei muss man hinterfragen, ob
das Wettbewerbsprinzip und die Gleichbehandlung aller anbietenden Unternehmen noch
aufrecht erhalten werden kann. Mdéglicherweise hielt der Gesetzgeber diesen Absatz wegen
der Besonderheit einer funktionalen Ausschreibung fir erforderlich, dennoch muss im
gleichen Absatz auch erwahnt werden, wann diese Annahmen gerechtfertigt sind um so eine
Gesetzeslicke flr die Bieter auszuschalten.

Eindeutigkeit herrscht bei Absatz finf, der klar feststellt, dass die vorherigen Absatze nur
dann gelten, wenn der Auftraggeber ein vollstdndiges Angebot im Zuge eines
Verhandlungsverfahrens ausgearbeitet hat. Somit hat der Auftraggeber die Pflicht dieser
Forderung nachzukommen und die Vollstandigkeit der Ausschreibungsunterlagen

sicherzustellen.®

3.2 Einheitspreis- und Pauschalpreisvertrag

Wesentlichen Einfluss auf den Aufwand bei der Abwicklung hat der Bauvertrag, der auf
unterschiedliche Weise vereinbart werden kann. Egal ob es sich um eine konstruktive oder
eine funktionale Ausschreibung handelt, konnen weitestgehend unterschiedliche
Vertragsmodelle zur Anwendung kommen. Nachstehend werden die beiden wichtigsten
Vertragstypen im Bauwesen, ndmlich den Einheitspreisvertrag und den Pauschalpreisvertrag
kurz erlautert. Der Einheitspreisvertrag kommt meist bei einer konstruktiven Ausschreibung
und der Pauschalpreisvertrag bei einer funktionalen Ausschreibung zur Anwendung. Die
Vertragstypen besitzen verschiedene Merkmale, welche sich auf den Wettbewerb bzw. den

Kalkulationsaufwand sowohl positiv als auch negativ auswirken kénnen.

16 Vgl. Schramm/Aichner/Fruhmann/Thienel,, 2009, Kommentar zu § 109, Seite 1 ff.
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3.2.1 Einheitspreisvertrag'’

,Zu Einheitspreisen'® ist grundsétzlich dann auszuschreiben, anzubieten und zuzuschlagen,
wenn sich eine Leistung nach Art und Gite genau, nach Umfang zumindest anndhernd,

bestimmen l4sst.“"®

Natlrlich muss die Planung zum Zeitpunkt der Ausschreibung entsprechend gestaltet sein
um diese Bedingung der ONORM A 2050 zu erfiillen. Die tatsachliche Leistung wird im Zuge
der fortschreitenden Detailplanung im Hinblick auf die Mengen und ggf. auch in ihrer Art
festgelegt.

Bei einem Einheitspreisvertrag werden fur die einzelnen Positionen des
Leistungsverzeichnisses, deren Mengen vom Auftraggeber zumindest anndhernd in der
Ausschreibung anzugeben sind, Einheitspreise vereinbart. Die Summe der Produkte aus
Mengen und Einheitspreisen ergibt den Gesamtpreis, welcher zuzlglich der Umsatzsteuer
die Auftragssumme bzw. den zivilrechtlichen Preis ergibt.

Die Vergutung beim Einheitspreisvertrag erfolgt nicht nach den im Leistungsverzeichnis
ausgewiesenen Mengen, die ja nur ein Anhalt fir den voraussichtlichen Leistungsumfang
sind, sondern nach den Mengen der tatsachlich erbrachten Leistung. Die Beschreibung der
einzelnen Positionen und die Einheitspreise jeder Position sind hingegen unveréanderlicher
Vertragsinhalt. Die vertraglich vereinbarten Vergltungen stellen somit die Einheitspreise dar.
Die Vergltung des Auftragnehmers kann folglich erst nach erfolgter Abrechnung der
erbrachten Leistung ermittelt werden.

3.2.2 Pauschalpreisvertrag®

,Zu Pauschalpreisen”’ sollte nur dann ausgeschrieben, angeboten und zugeschlagen
werden, wenn Art, Glte und Umfang einer Leistung sowie die Umstédnde, unter denen sie zu
erbringen ist, zum Zeitpunkt der Ausschreibung hinreichend genau bekannt sind und mit

einer Anderung wéhrend der Ausfiihrung nicht zu rechnen ist.“%

" Vgl. Hager, 1996, Seite 65

18 Einheitspreis: Preis fir die Einheit einer Leistung, die in Stick, Zeit-, Masse- oder anderen
MaBeinheiten erfassbar ist. Quelle: ONORM A 2050, 2006, Seite 6

'* GNORM A 2050, 2006, Seite 6

20 vgl. Hager, 1996, Seite 67 ff.

2" Pauschalpreis: Preis fiir eine Gesamt- oder Teilleistung in einem Betrag. Quelle: ONORM A 2050,
2006, Seite 6

?2 OBNORM A 2050, 2006, Seite 6
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Entsprechend der Definition eines Pauschalpreises aus der ONORM A 2050 kann ein
Pauschalpreis folglich nicht nur fir eine vertraglich vereinbarte Gesamtleistung, sondern
auch fir einzelne Teile derselben, wie flir einzelne Positionen eines
Leistungsverzeichnisses, vorgesehen werden. Eine wesentliche Eigenschaft des
Pauschalpreisvertrages ist, dass der Auftraggeber (Besteller) bereits zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses bereits weil3 wie hoch der Gesamtpreis ist, da dieser grundsétzlich
unverandert bleibt. Somit ist schon sehr frih bekannt welche finanziellen Mittel der
Auftraggeber tatsachlich zur Verfigung stellen muss. Eine Mengenabrechnung wie z. B. bei
einem Einheitspreisvertrag entfallt in diesem Fall und vereinfacht somit die Abrechnung der
vertragsmaBig erbrachten Leistung. In  den meisten Fallen wird bei einem
Pauschalpreisvertrag ein Zahlungsplan fir die Vergutung erstellt. Pauschalpreis-
vereinbarungen sind bei Uber- oder Unterschreitung der vereinbarten Kosten grundsatzlich
verbindlich. Falls es zu Mehrkosten bei der Errichtung des Bauwerks kommen sollte, geht
dies zu Lasten des Auftragnehmers. Bei Minderkosten kann der Unternehmer seinen Gewinn
dadurch erhéhen und einen Vorteil aus dem Pauschalpreisvertrag ziehen.
Dennoch kann es auch bei Pauschalpreisvertrdgen in folgenden Féllen zu nachtréaglichen
Anderungen des Entgeltes kommen:

= wenn der Auftraggeber Anderungswiinsche erhebt und diese zu Vertragsanderungen

und Mehrkosten fihren;
= wenn es zu Mehraufwendungen oder Zeitverzégerungen wahrend der Errichtung
kommt, welche der Sphéare des Auftraggebers zuzuordnen sind;
= wenn vertraglich vereinbarte Vorbehalte bezliglich bestimmter Leistungen vorliegen;
= bei lrrtum;

= Fortfall der Geschéaftsgrundlage.

Pauschalpreisvertrage kénnen in ,Detail-Pauschalvertrage” und ,Global-Pauschalvertrage”
unterschieden werden. Die VergUtungsseite ist stets pauschal, jedoch kann die
Leistungsseite je nach Art des Vertrages insgesamt, zum Teil oder auch nicht pauschal
definiert sein. Bei einem ,Detail-Pauschalvertrag® existiert eine eindeutige und detaillierte
Leistungsbeschreibung, wodurch der Umfang der Leistung bestimmt werden kann. In diesem
Fall ist die Leistung differenziert und nur die Vergitung pauschal.

Das Gegenteil ist der Fall bei einem ,Global-Pauschalvertrag”, da hier seitens des
Auftraggebers keine detaillierte Leistungsbeschreibung vorliegt. Es werden hierbei nur
generelle Aussagen Uber die auszuflhrende Leistung getroffen, wodurch Art und Umfang
der Leistung nicht ndher bekannt sind. Im Unterschied zum ,Detail-Pauschalvertrag” sind bei
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einem ,Global-Pauschalvertrag® sowohl die Vergltungsseite als auch die Leistungsseite
pauschal.?®

3.2.3 Gegeniiberstellung

Im Normalfall ist bei einer konstruktiven Ausschreibung ein Einheitspreisvertrag vereinbart
und bei einer funktionalen Ausschreibung ein Pauschalpreisvertrag. Dies bedeutet aber
nicht, dass es zwingend immer der Fall sein muss, was Ausnahmen in der Praxis belegen.
Nachfolgende Tabelle zeigt die wichtigsten Eigenschaften von Einheitspreis- bzw.
Pauschalpreisvertragen nochmals explizit auf einen Blick. Beide Vertragstypen haben fir die

Beteiligten sowohl Vorteile als auch Nachteile, die je nach Projekt ausschlaggebend fir die

Abwicklung sein kénnen.

Einheitspreisvertrag

Pauschalpreisvertrag

Planung muss bei Vertragsabschluss noch nicht
bis ins letzte Detail ausgearbeitet sein

Preisvergleiche sind sowohl ganzheitlich als auch
positionsweise mdglich

Einfache Bewertung der Vergltung bei
Leistungsanderung und Zusatzleistungen

Preisumrechnung lasst sich auf Einheitspreise
sehr gut umlegen

AG weiB erst am Ende wie hoch die
tatséchlichen Kosten des Projektes sind

Massenermittlung fir die monatliche Rechnungs-
legung ist meist sehr aufwendig

Planung muss bei Vertragsabschluss ausfihrlich
sein, damit eine pauschale Vergitung mdglich ist

Preise lassen sich nur anhand der Angebots-
summe vergleichen

Uberschreitung des Pauschalpreises fallt zu
Lasten des AN, Unterschreitung kann prozentuell
zwischen AG und AN aufgeteilt werden

Preisumrechnungen sind vom AN bereits bei
Angebotslegung einzukalkulieren

AG weiB zu einem frihen Zeitpunkt welche
finanziellen Mittel notwendig sind

Verglitung erfolgt nach einem

vereinbarten Zahlungsplan

vertraglich

Tabelle 1: Gegeniberstellung von Einheitspreisvertrag und Pauschalpreisvertrag (Hager, 1996, Seite

65 ff.)

2 vgl. Kapellmann/Schiffers, 2006, Seite 3 ff.
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4 DIE KONSTRUKTIVE LEISTUNGSBESCHREIBUNG

In den beiden nachsten Kapiteln wird auf die zwei unterschiedlichen Arten der
Ausschreibung, als einer der wesentlichen Faktoren auf den Wettbewerb, eingegangen. Sie
bilden das Korsett fur die Vergabe und haben unterschiedliche Auswirkungen auf die
Umstéande bei Angebotskalkulation und der Vergabe. Sowohl bei Auftraggeber als auch beim
Auftragnehmer andern sich Aufwand, Zusténdigkeiten und Risiken mit der Art der
Ausschreibung.
Grundsatzlich ist eine Ausschreibung die Erkldrung des Auftraggebers an eine bestimmte
oder unbestimmte Anzahl von Unternehmern, in der er festlegt, welche Leistungen er zu
welchen Bestimmungen erhalten mdchte. Unter Ausschreibung werden auch die
Bekanntmachung, Ausschreibungs-, Wettbewerbs- und Auktionsunterlagen verstanden.
Aus dieser Definition geht bereits hervor, dass der Auftraggeber sehr viele Freiheiten bei der
Ausschreibungserstellung genieBt. Er hat die Wahl ob er die Leistungsbeschreibung
konstruktiv oder funktional durchfiihrt. Beide Varianten haben sowohl Vorteile als auch
Nachteile und sind je nach Bauvorhaben und Umstanden des Auftraggebers sinnvoller in
inrer Anwendung. Der Auftraggeber hat verschiedenste Faktoren und Begleitumsténde
seines Projektes abzuwagen, um dann Gber die Art der Ausschreibung zu entscheiden.
Die Ausschreibungsunterlagen bestehen im Wesentlichen aus den folgenden
Bestandteilen®:

e Allgemeine und besondere Angebotsbestimmungen

e Allgemeine und besondere Vertragsbestimmungen

e Allgemeine und besondere technische Vertragsbestimmungen

e [eistungsverzeichnis

e Bietererkldarung

e Evil. Gutachten, Pldne, Massenermittlung, Technischer Bericht

4.1 Beschreibung

Die konstruktive Leistungsbeschreibung ist die in Osterreich am meisten verbreitete Form
der Ausschreibung, wenn man alle Sparten des Bauwesens betrachtet. Im Gegensatz zur
funktionalen Ausschreibung hat der Auftraggeber bei dieser Ausschreibungsform samtliche
Freiheiten in gestalterischer, technischer und finanzieller Hinsicht in der Hand. Dies erhdht
seinen Aufwand in der Planungs- bzw. Ausschreibungsphase, bietet ihm jedoch sehr groBe
Einflussmoglichkeiten auf das ganze Projekt.

24 ONORM A 2050, 2006, Seite 4
% Kropik, 2010, Seite 81
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Das signifikante Merkmal einer konstruktiven Leistungsbeschreibung ist die Existenz eines
Leistungsverzeichnisses, in dem die Leistung unter Angabe von der Konstruktionsart, der zu
verwendenden Materialien, der MaBe und der Mengen beschrieben wird. Die ONORM A
2050 definiert die konstruktive Leistungsbeschreibung folgendermaBen: Beschreibung der zu
erbringenden Leistung durch allgemeine Darstellung der Aufgabe und ein in Einzelleistungen
gegliedertes Leistungsverzeichnis, erforderlichenfalls ergédnzt durch Pldne, Zeichnungen,
Modelle, Proben, Muster, statische Berechnungen und Hinweise auf &hnliche Leistungen.?®

Der Auftraggeber hat also die gesamte Bauaufgabe in Einzelpositionen aufzuteilen, welche
in Summe das fertige Projekt ergeben. Dabei behilft er sich verschiedener
Ausschreibungsprogramme (z.B. Auer Success, ABK etc.) um die einzelnen Leistungen dem
Auftragnehmer eindeutig zu definieren, damit dieser seine Preise fir die jeweiligen
Positionen besser ermitteln kann. Stellvertretend fur alle Sparten und Einzelpositionen sei
hier die Standardisierte Leistungsbeschreibung Hochbau erwahnt, welche immer
wiederkehrende Leistungen des Hochbaubereiches erfasst und in Positionen unterteilt.
Abbildung 3 bietet einen Auszug aus der Standardisierten Leistungsbeschreibung Hochbau
fir Betonierarbeiten einer Stahlbetondecke samt Schalungsarbeiten:

07.03 01

Decken und Kragplatten (D/Kragpl.) aus Beton mit ebener
Untersicht, einschlieBlich Deckenroste, wenn diese in
einem Arbeitsgang mitbetoniert werden kénnen. Im
Positionsstichwort sind die Festigkeitsklasse des Betons
und die Plattendicke angegeben.

Unterstellungshéhe dber Null bis 3,2 m.

A Beton C20/25 D/Kragpl.b.25¢cm b.3,2m m3
C Beton C25/30 D/Kragpl.b.25cm b.3,2m m3
D Beton C30/37 D/Kragpl.b.25cm b.3,2m m3
S Schalung D/Kragpl.Untersicht b.3,2m m2
T Schalung D/Kragpl.Roste b.3,2m m2
V Bewehrung Stabst.D/Kragpl.b.3,2m kg |

Abbildung 3: Betonierarbeiten fir eine Decke bzw. Kragplatte mit Deckenrost (Standardisierte
Leistungsbeschreibung Hochbau, 2009, Leistungsgruppe 07)

Weil bei einer konstruktiven Ausschreibung mit Leistungsverzeichnis die zu erbringende
Leistung gedanklich vorweggenommen wird, bleiben dem Auftragnehmer Freirdume nur im
Rahmen der gewlinschten Leistung sowie beim Einsatz seiner Ressourcen. Er kann lediglich
Einfluss nehmen auf Personal- bzw. Geratedispositionen.

% ONORM A 2050, 2006, Seite 4



DIE KONSTRUKTIVE LEISTUNGSBESCHREIBUNG 25

Um ein Leistungsverzeichnis zu erstellen, bendétigt man eine hinreichend genaue Planung,
die der Auftraggeber selbst oder ein von ihm beauftragter Planer erbringt. Anhand dieser
Planung wird dann ein Leistungsverzeichnis durch den Auftraggeber erstellt.

Signifikant flr die konstruktive Ausschreibung ist, dass Planung (durch Auftraggeber) und
Ausfihrung (durch Auftragnehmer) nicht in einer Hand liegen. Je nach Projekt obliegt es
dem Bauherrn die Ausfihrungsplanung nach der Vergabe an den Unternehmer zu
Ubergeben oder diese weiterhin selbst durchzufihren.

Die Angebote aller Bieter sind mit Ausnahme der eingesetzten Preise ident, auBer wenn
Alternativangebote eingereicht werden durfen. Bei einer Vergabe nach dem Bestbieterprinzip
sind in den Ausschreibungsunterlagen die Zuschlagskriterien einschlieBlich aller
Gesichtspunkte, die bei der Beurteilung der Angebote in Betracht gezogen werden,
anzugeben. Der Zuschlag wird dem technisch und wirtschaftlich glinstigsten Angebot erteilt.
Ansonsten wird nach dem Billigstbieterprinzip vergeben, da nur der Preis das einzige
Zuschlagskriterium  ist. ~ Der  Auftragnehmer  tragt bei  einer  konstruktiven
Leistungsbeschreibung geringere Risiken als bei einer funktionalen Leistungsbeschreibung,
da der Auftraggeber bereits prazise Angaben zur Leistungserstellung angibt. Bei einer
funktionalen Ausschreibung kann es zu einer RisikoUberwélzung auf den Unternehmer
kommen, wenn gewisse Rahmenbedingungen vorherrschen. Beispielsweise kann die
Vollstédndigkeits- und Funktionalitdtsgarantie in die Sphére des Auftragnehmers fallen, wenn

Planungsleistungen von ihm zu erbringen sind.

4.2 Merkmale

Zusammenfassend ergeben sich folgende Merkmale fir die konstruktive Leistungs-
beschreibung:
= Auftraggeber besitzt hohe Einflussnahme auf das Projekt in gestalterischer,
technischer und finanzieller Hinsicht;
= Auftraggeber plant das Bauvorhaben und erstellt ein Leistungsverzeichnis;
= Leistungsverzeichnis mit positionsweiser Beschreibung aller zu erbringenden
Leistungen fiir eine vertragsgerechte mangelfreie Ubergabe;
= Vergleichbarkeit der Angebote ist einfacher als bei der funktionalen Ausschreibung,
da sich die Angebote auBer bei Alternativangeboten nur durch den Preis
unterscheiden;
= Zuschlag meist an das technisch und wirtschaftlich glnstigste Angebot
(Billigstbieterprinzip);
= meist werden Einheitspreisvertrdge vereinbart, wobei auch Pauschalpreis- und
Regiepreisvertrage denkbar sind;
= Auftragnehmer Gbernimmt weniger Risiken als bei der funktionalen Ausschreibung.
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4.3 Abwicklung

4.3.1 Konstruktive Einzelunternehmer-Vergabe®”

Eine mogliche Variante bei der Vergabe von Bauprojekten mit konstruktiver Ausschreibung
ist die Einzelunternehmer-Vergabe. Im Vergabemodell der konstruktiven Einzelunternehmer-
Vergabe sind folgende Schritte notwendig:

e Aufraggeber plant und schreibt konstruktiv nach Gewerken aus;

e Auftraggeber vergibt sein Bauvorhaben nach Gewerken;

e Auftragnehmer fuhren ihre Bauleistung nach Gewerken aus.

Konstruktiv bedeutet dabei eine Ausschreibung in Einzelpositionen, auf Basis koordinierter
Ausflihrungsplane des Planer-Teams.

Die Vergabe der Bauleistung erfolgt entsprechend dem Planungsfortschritt, also zu jenem
Zeitpunkt, in dem eine detaillierte Leistungsbeschreibung aufgestellt werden kann.

1. Planung + Ausschreibung

| Projektentwicklung b Vel :
i et

Vorentwurf

Entuiet 3. Bauausfiihrung

Einreichung

Ausflhrungsplanung

Ausschreibung
Objektiiberwachung [
Rohbau SRR
Fassade, Dach
§ Aushau R
\J : i)

—— Ton RN

Modell Einzelvergabe (symbolisch) Oberflachen

Abbildung 4: Modell der konstruktiven Einzelunternehmer-Vergabe (Lechner, 2008, Seite 10)

Die Verschréankung (V) der Aufgaben ab Ausschreibung bis zum Bau ermdglicht deutlich
kirzere Abwicklungen als vergleichbare andere Generalunternehmer-Modelle. Damit dies
auch gewahrleistet werden kann, ist eine hohe Kompetenz der Planer erforderlich. Sie
mussen wichtige Details fir die Leistungsverzeichnisse soweit vorziehen, dass keine offenen
Schnittstellen (Koordinationsliicken) entstehen.

Wenn man diese Kompetenzen der Planer zur schnittstellenarmen und etappenweisen
Bearbeitung der Ausflihrungsgewerke voraussetzen kann, dann wirkt sich dieses Modell

zeitlich optimal auf das ganze Projekt aus.

7 Vgl. Lechner, 2008, Seite 10
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Dieses Modell ist die sparsamste Version aller Abwicklungsarten, was die Kosten fir den
Auftraggeber anbelangt. Der Auftraggeber disponiert Uber alle Qualitdten und Quantitaten bis
zum Abschluss selbst, weil direkte Vertragsverhaltnisse in der Regel verninftige
Verhandlungen auch im Abwicklungsprozess erméglichen. Die Schnittstellenrisiken liegen in
einer Dimension der Ublichen Regieleistungen (ca. 1 % bei Neubauten).

Die Risiken sind bei derartigen Vergaben eher gering und liegen im Claim-Management®®
bzw. in eher seltenen Konkursféllen der Auftragnehmer. Das Claim-Management ist bei einer
Einzelunternehmer-Abwicklung deutlich geringer als bei der Beschaftigung von
GroBunternehmen, die dazu eigene Abteilungen aufgebaut haben. Der Auftraggeber sollte
mit ca. 1-2 % der Errichtungskosten fir das Claim-Management einrechnen. Das
Konkursrisiko hingegen ist bei einer Einzelunternehmer-Abwicklung hoéher als in den
Generalunternehmer-Modellen und liegt derzeit bei ca. 1 % der Vergaben. Man kann durch
sorgfaltige Referenzen- und Bonitatsbewertungen dieses Risiko gut reduzieren.

Es ist festzustellen, dass Mehrfachbauherrn, die nicht nur Standardobjekte errichten, aus
Grunden der Kostenwirtschaftlichkeit das Modell der Einzelunternehmer-Vergabe
bevorzugen. Diese Umstande lassen den Schluss zu, dass kollektive Vernunft in Situationen,
die individuell entschieden werden, die Uberwiegenden Vorteile dieser Vorgangsweise gut
abbildet.

4.3.2 Konstruktive Generalunternehmer-Ausschreibung®

Eine weitere Mdglichkeit der Vergabe bei konstruktiver Ausschreibung ist jene mit einem
Generalunternehmer, der das Projekt auf eigene Verantwortung errichtet. Bei dieser
Vergabevariante sieht der Projektablauf wie folgt aus:

e Aufraggeber plant vollstandig und schreibt konstruktiv aus;

e Auftraggeber vergibt alle Gewerke des Bauvorhabens gemeinsam an einen

Auftragnehmer (Generalunternehmer);
e Generalunternehmer fiihrt den Rohbau in der Regel selbst aus;
e Subunternehmer, die vom Generalunternehmer eigens bestimmt werden,

fihren den Ausbau und die TGA aus.

% Claim-Management: Ist das gezielte, geplante und organisierte Handeln bei Anspriichen aus
Abweichungen vom Vertrag. mit den Zielen 1. Abweichungen erkennen, 2. Anspriiche geltend
machen wund 3. Vergitungs-, Fristen- und Schadenersatzanspriiche durchsetzen. Quelle:
Dornbusch/Plum, 2002, Seite 91, 92

# vgl. Lechner, 2008, Seite 11
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: 1. Planung + konstruktive Ausschreibung :

| Projektentwicklung

Vorentwurf

3. Bauausfilhrung
Entwurf

Einreichung
Ausfiihrungsplanung

Ausschreibung /47— GU-Vergabe

7 R Fohba
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-Ausbau EREEEEE T

Sub-Vergabe des GU —*
/ TGA

Modell konstruktive GU-Vergabe (symbolisch) " Oberflachen

Abbildung 5: Modell der konstruktiven Generalunternehmer-Vergabe (Lechner, 2008, Seite 11)

Die geforderten Leistungen sind vom Auftraggeber eindeutig, vollstdndig und erschépfend in
einem Leistungsverzeichnis beschrieben. Es besteht aus einer Vielzahl von Einzelpositionen,
aufgrund derer auch ein Pauschalpreis festgelegt werden kann. Der geschuldete
werkvertragliche Erfolg, das Bau-Soll, ergibt sich aus der Summe der beschriebenen und
mengenberechneten Einzelpositionen.

Die Vergleichbarkeit der Angebote ist gegeben, da die angebotene Leistung der Bieter auf
Basis der Qualititen und Mengen des Leistungsverzeichnisses gleich sein sollte.
Preisénderungen bei Planungsédnderungen oder Unvollstandigkeiten sind einfacher zu
handhaben, weil sie fir beide Vertragspartner plausibel nachvollziehbar sein sollten.

Die Generalunternehmer versuchen haufig das enge Korsett der ONORM-konformen
konstruktiven Ausschreibung mit Alternativen zu durchbrechen, um auf diese Weise
wirtschaftlicher zu arbeiten. Diese Alternativangebote kénnen dann sorgfaltig evaluiert und
diskutiert werden, weil die vollstandige und durchdachte Planung alle Betrachtungsaspekte
bereitstellt. Die Vergabe der Bauleistung an einen Generalunternehmer hat zur Folge dass
sich die Vergabephase etwas aufwendiger gestaltet als bei einer Einzelunternehmer-
Vergabe, da das werkvertragliche Leistung ganzheitlich an einen Auftragnehmer vergeben
wird.

Aus diesem Grund ist bei einer konstruktiven Generalunternehmer-Vergabe die
Gesamtdauer des Projektes langer als bei einer Einzelunternehmer-Vergabe, da die Planung
vollstandig abgeschlossen sein muss und die gesamte Ausschreibung erst dann
zusammengestellt werden kann. Aus Erfahrungsberichten ergibt sich eine Verzégerung, die
etwa so lang wie die Rohbauarbeiten am Bauvorhaben dauern.

Vom Kostenaspekt her kann man davon ausgehen, dass sich der Generalunternehmer-
Zuschlag zwischen 4 - 8 % der Gesamtkosten bewegen wird. Dem stehen mdgliche
Einsparungen in der Dimension von 0,3 — 0,4 % aus der Objektliberwachung gegenliber. Der
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Bauherr disponiert Gber alle Qualitdten und Quantitaten bis zum Projektabschluss selbst. Die
Schnittstellenkosten liegen wie bei der Einzelunternehmer-Vergabe bei etwa 1,5 — 2,0 %,
weil die Planung unter Druck abgeschlossen wird und trotz eines ausfihrlichen
Leistungsverzeichnisses einige Aspekte offen lasst, die bei einer Einzelunternehmer-
Vergabe bedachtiger abgewickelt werden. Die konkrete Definition des Bau-Solls lasst eine
auf die konkreten Bauteile bezogene hohe Ergebnisqualitat erwarten. Alle Normen stehen
als Uberlegter QualitatsmaBstab im Detail zur Verfliigung, weil eindeutig und erschépfend
ausgeschrieben wird.

Der Auftraggeber tragt das Risiko einer vollstdndigen Planung und der damit eng
verbundenen Ausschreibung. Nicht vollstandig geplante Details oder nicht beschriebene
Leistungen fuhren zu Mengen- und Preisdnderungen, die nur bis zu einer gewissen
GréBenordnung durch einen Pauschalpreis gedeckt wiirden. Aufgrund der sehr detaillierten
Leistungsbeschreibung fiihren auch geringfiigige Anderungen zu Nachtragsanderungen bzw.
Preisanpassungen. Das Konkursrisiko geht in der Regel mit einem gering kalkulierten
Kostenanteil im Generalunternehmer-Zuschlag auf. Generalunternehmer schlieBen zwar
keine Versicherungen ab, disponieren aber eher stabile Partner fir Subunternehmer-
Leistungen. Die Vorteile einer vom Generalunternehmer zu erwartenden gesamtheitlichen
Abwicklung und einer umfassenden Kompetenz werden in der Vergabephase angepriesen,
werden jedoch nach der Vergabe in die Vertretung eigener Interessen des
Generalunternehmers lbergeleitet. Dadurch erhéht sich das Claim-Management deutlich
gegentber einer Einzelunternehmer-Vergabe. Kompetenzen kénnen je nach Interessenslage
unterschiedlich wirksam werden. Dies hat ausschlieBlich mit den natlrlichen Gegenséatzen
der beiden Sphéaren Auftraggeber und Auftragnehmer zu tun. Ein weiteres Risiko besteht in
einer wirtschaftlichen Aushéhlung der Subunternehmer, deren Auftragsvolumen meist 70 —
80 % der Gesamtauftragssumme ausmacht. Subvergabe zu angemessenen Preisen wéare
ein  Gebot fir Nachhaltigkeit und der sinnvollen Bereitstellung konkurrenzbereiter
Kapazitaten.

Die Abwehr oder Abwicklung von Subunternehmerausféllen ist einfach, da der
Generalunternehmer dies in seiner eigenen Sphare umsetzen kann ohne sich an das EU-
Vergaberecht halten zu missen. Es fallt nur eine Vergabe an, womit die Einspriche und
deren resultierenden Verzdgerungen nur auf diese eine Vergabe konzentriert werden.

Durch klare Definitionen und Mengen bekommt der Auftraggeber jene Leistung, die er sich
erwartet hat. Leistungsanderungen bzw. Optimierungen sind nachvollziehbar und auf Basis
der Urkalkulation und K-Blatter bearbeitbar.
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4.4 Aufwand fiir den Auftraggeber

4.4.1 Planung®

Der Auftraggeber bzw. Bauherr ist jene Person oder Institution, von der aus eine
BaumaBnahme ausgeht, egal ob es sich um eine konstruktive oder eine funktionale
Ausschreibung handelt. Nach dem Entschluss ein Bauvorhaben umzusetzen, werden alle
daftir notwendigen Schritte durch ihn in die Wege geleitet.
Bei einer konstruktiven Ausschreibung hat der Auftraggeber die Aufgabe die
Planungsleistung selbst oder durch ihn gewéahlte Fachleute zu erbringen. Generell kann man
die Planungsphasen folgendermaBen unterteilen:

e Grundlagenermittlung

e Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)

e Entwurfsplanung (System- und Integrationsplanung)

e Genehmigungsplanung

e Ausfuhrungsplanung (Werkplanung)

Die Grundlagen fir die Durchfihrung der Planung sind neben der Formulierung von
asthetischen und funktionalen Nutzungsaspekten Planungsvorgaben in Bezug auf:

e Qualitatsstandards

e Kostenziele

e Terminangaben

Der Auftraggeber hat sich bei einer konstruktiven Ausschreibung darum zu kimmern,
geeignete Planer bzw. Fachleute zu finden, welche mit ihm persénlich die schrittweise
Planung durchfihren. Der Aufwand in der Planungsphase ist fir den Auftraggeber hierbei
weitaus hoéher als bei einer funktionalen Ausschreibung, weil er sdmtliche Planungsdetails
selbst zu entscheiden hat und bis zur Genehmigungsplanung sein Bauvorhaben noch nicht
ausschreiben kann. Deswegen muss er in diesem Projektstadium bereits sehr viel zeitliche
und finanzielle Mittel aufbringen, die er sich bei einer funktionalen Ausschreibung sparen
konnte. Die Zeit, die die Planung in Anspruch nimmt, betragt nicht selten mehrere Monate, je
nachdem welche AusmaBe das Bauvorhaben aufweist. In dieser Zeit gilt es fir den
Auftraggeber seine Plane zu konkretisieren und seinen Bedurfnissen und Anforderungen
anzupassen, da er diese als Teil der Ausschreibungsunterlagen den Bietern zur Verfligung

stellen muss.

% vgl. Leimback/Iding, 2005, Seite 6
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Durch das persénliche Zusammenwirken mit einem Planer hat der Auftraggeber den groBen
Vorteil, dass er auch direkten Einfluss auf die Planung nehmen und immer individuell an
seine Wiinsche anpassen kann. Dadurch ergibt sich fir ihn eine groBe Gestaltungsfreiheit,
welche er in dieser Form bei einer funktionalen Ausschreibung nicht genieBt. Da die
Eingriffsméglichkeiten mit dem Planungsfortschritt immer geringer werden und Anderungen
in der Planung mit der Zeit immer weitreichendere Konsequenzen haben, hat der
Auftraggeber am Anfang dber viele Details zu entscheiden. Aufgrund des geringen
Informationsstandes zu Beginn eines Projektes kann es sehr leicht zu falschen
Entscheidungen seitens des Bauherrn kommen, die oft durch hohe Kosten nachtréglich
korrigiert werden mussen.

Wenn sich ein privater Auftraggeber eigens um die Planung kimmert, was bei einer
konstruktiven Ausschreibung der Fall ist, werden die Kosten fir die Planung eher hdher
anzusiedeln sein als z.B. bei einer echten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung.
Der Grund hierfiir ist, dass ein privater Auftraggeber nicht téglich mit Planungsbiros
zusammenarbeitet und somit auch wenige Beziehungen zu ihnen besitzt. Er tritt nur zur
einmaligen Erfillung der Planungsleistung fir sein Projekt mit dem Planer in Kontakt. Meist
wird er einen Planer seiner Wahl mit der Planung seines Bauvorhabens beauftragen, ohne
vorher Vergleiche mit anderen Biros Uber die anfallenden Kosten durchgefiihrt zu haben.
Somit fehlt einem privaten Auftraggeber meist die Kenntnis Uber die derzeitigen Preise fir
Planungsleistung, da er nicht alltaglich damit zu tun hat, die sich aber kostensenkend auf die
Planung auswirken wirde. Offentliche Auftraggeber besitzen eine derartige Kenntnis in
einem gewissen AusmaB, haben aber auch mit hdéheren Planungskosten bei einer
Ausschreibung mit konstruktiver Leistungsbeschreibung zu rechnen.

4.4.2 Erstellung des Leistungsverzeichnisses

Parallel zur Planung wird ein Leistungsverzeichnis, welches Grundlage der
Ausschreibungsunterlagen ist, erstellt. Alle notwendigen Leistungen, die zur Herstellung des
Bauvorhabens notwendig sind, werden positionsweise aufgelistet.

In der Regel wird das vom Auftraggeber mit der Planungsleistung beauftragte Biro die
schrittweise Erstellung des Leistungsverzeichnisses durchfihren. Als Basis dienen die
eigenen Einreich- und Ausfuhrungsplane. Der Auftraggeber wird sich vorbehalten, gewisse
Positionen nicht genauer zu definieren, sondern von den Bietern alternativ anbieten zu
lassen. Beispielsweise kann er jeden Bieter frei entscheiden lassen, welche
Baugrubensicherung er aufgrund der in den Ausschreibungsunterlagen beschriebenen
Baugrundverhaltnissen wahlt. Bei genauer Betrachtung wére dies ein Leistungsverzeichnis
mit teilfunktionalen Elementen.

Die Massenermittlung ist ein wesentlicher Schritt bei der Erstellung des
Leistungsverzeichnisses. Der Auftraggeber kann sowohl ein mengenfreies als auch ein mit
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Mengen behaftetes Leistungsverzeichnis den Bietern zur Verflgung stellen. Der
Auftraggeber wird in der Regel eine Massenermittlung durchfiihren und diese auch in das
Leistungsverzeichnis einsetzen. Die Bieter fliihren meist eine eigene Massenermittlung bzw.
—kontrolle durch, auf deren Basis sie ihr Angebot erstellen. Der Auftraggeber kann dann
feststellen, wie groB3 die Abweichungen zur eigenen Massenermittlung sind und hat auf diese
Weise Anhaltspunkte flr das Vergabeverfahren.

Die Ermittlung der Massen ist eine weitere Erh6hung des Aufwandes, die sich fir den
Auftraggeber zeitlich und schlussendlich auch kostenmaBig auswirki.

4.4.3 Sonstiger Aufwand

Der Auftraggeber hat noch weitere Aufgaben zu erledigen, bevor er sein Bauvorhaben
ausschreiben kann. Dazu gehéren vor allem behdérdliche Bewilligungen, die er im Zuge der
Genehmigung des Projektes erlangen muss. Hat der Auftraggeber eine Baubewilligung
erhalten, kann er mit dem Erstellen der Ausschreibungsunterlagen und der Vorbereitung der
Vergabe beginnen. Er hat zu entscheiden welche Faktoren als Zuschlagskriterien
herangezogen werden und hat dies den Bietern schriftlich mitzuteilen.

Falls der Auftraggeber es winscht, kann er eine Vorauswahl mdglicher Bieter vornehmen.
Dazu veranstaltet er ein Praqualifikationsverfahren, bei dem er jene Bieter ermittelt, die fur
die Ausfihrung in Frage kommen. In diesem Verfahren, welches auch mehrstufig sein kann,
legt er alle Umstdnde und Bedingungen fest, die ein Bieter erflllen muss, um im
Vergabeverfahren zugelassen zu werden. Ein Praqualifikationsverfahren (z.B. im Zuge eines
Verhandlungsverfahrens) wird sehr oft bei funktionalen Ausschreibungen angewandt, ist
aber auch bei einer konstruktiven Ausschreibung denkbar und nicht selten der Fall.

4.5 Aufwand fiir den Auftragnehmer

4.5.1 Kalkulation

Alle geeigneten Bieter, die Interesse an der Ausfihrung des Bauvorhabens zeigen, erhalten
vom Auftraggeber die Ausschreibungsunterlagen zugesendet. In den Unterlagen finden die
Bieter alle notwendigen Informationen, um eine Kalkulation durchfihren zu kénnen. Ab hier
hat der Auftragnehmer die Mdglichkeit Einfluss auf das Projekt zu nehmen um im
Vergabeverfahren den Zuschlag zu erhalten, was das wichtigste Ziel seiner
Geschaftsgrundlage bildet.

Alle Schritte, die fur eine sorgféltige Kalkulation des Unternehmers notwendig sind, sind aus
Abbildung 6 zu entnehmen.
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Abbildung 6: Ablaufschema einer Kalkulation (Oberndorfer/Kukacka, 2002, Seite 29)
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Aus dem vom Auftraggeber erstellten Leistungsverzeichnis kénnen die Bieter die Massen
jeder Positionen entnehmen. Um eine mdglicherweise fehlerhafte Massenermittlung des
Auftraggebers nicht direkt zu Gbernehmen, werden die Bieter zumindest bei den wichtigsten
Postionen eine eigene Massenermittlung bzw. —kontrolle vornehmen. Somit kann er
Positionen, die massen- oder kostenintensiv sind, besser abschatzen um eine genauere
Grundlage fur die weiteren Kalkulationsschritte zu ermitteln. Haufig kann es vorkommen,
dass es Differenzen zu den vom Auftraggeber ermittelten Massen gibt. Darum ist es fir die
Bieter ausgesprochen wichtig die Massen zu kontrollieren, um groben Abweichungen
vorzubeugen. Sie haben dann ihrer Prif- und Warnpfilcht nachzukommen und den
Auftraggeber Uber diese Differenzen zu informieren.

Die Unternehmen richten ihre Kalkulation nach den Personal-, Gerate-, Material- und
Fremdleistungsdispositionen aus, um Uber die Grundformel der Gesamtpreisbildung zum
Angebotspreis zu kommen:

Produktionsmittel Menge Einheitskosten

Arbeiter Stundenaufwandswert * Einheitsarbeitskosten
(h/PosEh) (=Mittellohnkosten, €/h)

+ Gerét 1/Leistungswert * Einheitsgerétekosten
(1/[PosEh/h]) (€/h)

, Materialbedarf * Einheitsmaterialkosten
+ Material (Menge/PosEh) (€/ME)
, Fremdleistungen
+ Fremdleistungen (€/PosEh)

= Einzelkosten der Leistung

+ Zuschlag fiir Baustellen-
gemeinkosten (wenn Umlage)

= Herstellkosten

+ Zuschlag fiir Geschdfts-
gemeinkosten und Bauzinsen

= Selbstkosten

+ Zuschlag fir Wagnis und
Gewinn

= Preis

Tabelle 2: Grundformel der Gesamipreisbildung (Oberndorfer/Kukacka, 2002, Seite 41)
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Meist sind in den Ausschreibungsunterlagen bereits fixe Termine in der Ausfiihrungsphase
enthalten. Jedoch werden die Bieter eigene Zeitplane erstellen, um zu sehen, ob sie diese
Termine auch einhalten kénnen. Die so vorgenommene Grobterminplanung ist Basis fir die

weiteren Projektphasen und deren zeitliche Dauer.

Zu den wichtigsten Kalkulationsgrundlagen fir die Unternehmer zéhlen:
e Allgemein gultige Uberbetriebliche Grundlagen
o Gesetzliche Bestimmungen (Arbeits- und Sozialrecht, Bauordnung,
Dienstnehmerschutzverordnung, Umweltrecht, Gewerberecht etc.)
o ONORMEN (Verdingungs- und Abrechnungsnormen, technische
Normen etc.)
o Kollektivvertrage (Angestellte und Arbeiter von Baugewerbe und
Bauindustrie etc.)
o Osterreichische Baugerateliste
e Betriebliche Grundlagen
o Produktions- und Finanzkapazitaten, Know-how
o Ergebnisse der Betriebsabrechnung (Sozialkosten, Zentralregie)
o Ergebnisse der technischen Nachkalkulation
(Stundenaufwandswerte, Gerateaufwandswerte)
o Betriebliche Leistungsermittlungen (Arbeits- und Zeitstudien)
o Betriebsvereinbarungen
e Objektgebundene Grundlagen
o Ausschreibungsunterlagen
o Baustellenbegehung
o Erfahrungen bei benachbarten oder &hnlichen Bauvorhaben

Ein wesentlicher Teil im Kalkulationsablauf ist die Planung der Baustelleneinrichtung. Strom-
und Wasserversorgung und Abfall-, Abwasser- und Sondermullentsorgung sind die
wichtigsten Aspekte, neben der planerischen Darstellung der Standorte fir Geréate (vor allem
Kranstandort) und Container. Der Bieter hat einen eigenen Baustelleneinrichtungsplan zu
erstellen, der je nach AusmaB des Bauvorhabens ein betrachtlicher Zeitaufwand ist.

4.5.2 Sonstiger Aufwand

Falls Alternativangebote vom Auftraggeber zugelassen werden, kann der Bieter bei jenen
Positionen eine Alternative anbieten. Dies fiihrt allerdings zu einer Erhéhung des Aufwandes,
weil erst verschieden Varianten verglichen und beschrieben werden muissen, bevor man

diese anbieten kann.
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Die Erstellung der Angebotsunterlagen nach erfolgter Kalkulation kann ebenfalls zu einer
Aufwandserhéhung fihren. Wenn der Auftraggeber es fordert, missen die Bieter zuséatzliche
Unterlagen dem Angebot beilegen. Beispiele hierfir kénnen Ausziige aus dem Firmenbuch,
Umsatzstatistiken, Lebenslaufe des Schllisselpersonals etc. sein.

4.6 Risiken®'

Jedes Bauvorhaben birgt Chancen aber auch Gefahren fir beide Vertragspartner. Darum ist
eine rechtzeitige Erkennung und Bewertung wichtig, um einen reibungslosen Ablauf der
Projektdurchfihrung zu gewahrleisten. Meist sind bei einer konstruktiven Ausschreibung
Einheitspreisvertrage vereinbart, wodurch sich bereits gewisse Risiken ergeben. Da bei
einem solchen Vertrag meist ein Leistungsverzeichnis als Leistungsbeschreibung zur
Anwendung kommt, muss dieses mit einem hohen Grad an Genauigkeit ausgearbeitet
werden. Wenn das nicht der Fall ist, dann kénnen spatere Anderungen zu
Nachtragsangeboten flhren, die zu Lasten des Auftraggebers fallen.

Die Beschreibung der Leistung ist nicht nur ein wesentlicher Bestandteil der
Vergabeunterlagen, sondern bildet auch das eigentliche Kernstick des spateren
Vertragsinhaltes. Durch sie wird einerseits die vertraglich geschuldete Leistung bestimmt, so
dass nur eine richtige, vollstdndige und eindeutige Leistungsbeschreibung die Gewahr fir
eine konfliktfreie Abwicklung des Bauvorhabens bietet. Die Beschreibung der Leistung muss
so formuliert sein, dass alle Bieter im Wettbewerb sie nach Art und Umfang im gleichen
Sinne verstehen und ihre Preise ohne umfangreiche Vorarbeiten berechnen kdnnen.

Genau hier ergibt sich eine mdgliche Gefahrenquelle, weil die Beschreibung der Leistung
unvollstandig, nicht eindeutig oder fehlerhaft sein kann. Dies fUhrt spater zu
Leistungsanderungen, deren Kosten der Auftraggeber zu tragen hat, da der Auftragnehmer
nur jene Leistung erbringt, die im Leistungsverzeichnis beschrieben ist. Der Auftraggeber
tragt gewissermaBen das Risiko, dass sein Leistungsverzeichnis und seine Planung nicht mit
der von ihm gewutnschten Leistung vollends tbereinstimmen. Als Basis fur die Erstellung des
Leistungsverzeichnisses zieht der Auftraggeber vor allem die Genehmigungsplanung fir eine
rechtzeitige Erteilung der Baugenehmigung und die anschlieBende Ausflihrungsplanung,
einschlieBlich der darauf basierenden Massenermittlung, heran.

Ein weiteres Risiko ergibt sich fir den Auftraggeber bereits aus der Planung, die ebenfalls
mit Fehlern behaftet sein kann. Darum muss er auf die Vollstandigkeit und Genauigkeit der
Planung groBen Wert legen, damit sich keine Verzégerungen oder Mehrkosten entwickeln.

31 vgl. Ax/von Amsberg/Schneider, 2003, Seite 79 ff.
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Um ein Projekt zu bewilligen, benétigt jeder Bauherr eine behérdliche Genehmigung, damit
er sein Bauvorhaben weiterplanen und ausfiihren kann. Bei negativem Entscheid ergeben
sich flir den Bauherrn wesentliche Verzdégerungen im Projektablauf, weil er sein
Bauvorhaben dem Wunsch der Behérde anpassen muss. Oft flihrt dies auch zu erheblichen
Kosten, weil die Planung meist neu konzipiert werden muss. Somit trégt der Auftraggeber ein

gewisses MaB an Genehmigungsrisiko.

Zusammenfassend kann man folgende Risiken als die wesentlichsten bei einer konstruktiven
Ausschreibung fir den Auftraggeber ansehen:

e finanzielles Risiko (Einheitspreisvertrage, Nachtrége in der Ausfiihrung)

e Leistungsbeschreibungsrisiko (unvollstdndige, zweideutige oder fehlerhafte

Beschreibung der Leistung)

e Planungsrisiko (unvollstandige Planung, Planungsfehler)

e Genehmigungsrisiko (behdrdliche Bewilligungen)

¢ Mengenermittlungsrisiko (fehlerhafte Massen in der Leistungsbeschreibung)

¢ Andere Risiken (Baugrundrisiko etc.)

Der Auftragnehmer muss in seiner Kalkulation bereits gewisse Risiken bertcksichtigen, die
er als Wagniszuschlag in sein Angebot einflieBen I&sst. Die von ihm kalkulierten Mengen
kénnen von den tatsachlichen Mengen abweichen bzw. diese Uberschreiten. Da bei den
meisten Projekten die Mengengarantie beim Unternehmer liegt, muss in der Kalkulation
darauf Racksicht genommen werden.

Insgesamt muss der Auftragnehmer den Gesamtzuschlag (Geschaftsgemeinkosten,
Bauzinsen, Wagnis und Gewinn) realistisch bewerten, um eine Akquisition zu erlangen. Es
ist fir den Unternehmer meist ein schmaler Grat zwischen einem fir ihn wirtschaftlichen und
einem fir den Auftraggeber méglichst billigen Angebot. Uber Auftrage miissen auch jene
Kosten gedeckt werden, die in der Kalkulation durch nicht erhaltene Auftrdge entstanden

sind.
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5 DIE FUNKTIONALE LEISTUNGSBESCHREIBUNG

Das Wort Funktionalitat ist ein sehr dehnbarer Begriff, der im Bauwesen ebenfalls keiner
eindeutigen Beschreibung unterliegt. Wenn ein Projekiziel funktional beschrieben wird, dann
meint man damit, dass das Endprodukt einen genauen Zweck erfillen soll. Dies wird in den
Ausschreibungsunterlagen durch eine funktionale Leistungsbeschreibung bewerkstelligt. Aus
dieser kann der Bieter sdmtliche Anforderungen an das Projekt herauslesen und muss Sorge
tragen, dass sein Angebot allen ZweckmaBigkeiten des Bauvorhabens genlgt.

Der Grad der Funktionalitdt ist ebenfalls unterschiedlich zu beurteilen. Es gibt
Ausschreibungen, die vollkommen funktional bzw. nur teilfunktional oder rein konstruktiv
vergeben werden. In den meisten Féllen wird sich die Ausschreibung in einem Bereich
zwischen den Extremen totalfunktional und totalkonstruktiv abspielen. Eine vollstédndig
funktionale Ausschreibung ware beispielsweise ein Bau einer StraBe von A nach B, und ist
nur theoretisch denkbar. In den Ausschreibungsunterlagen wird trotz aller Funktionalitat der
Auftraggeber gewisse Einschrankungen zwecks Planung und Ausflhrung angeben oder
zumindest Varianten der Durchfihrung liefern. Ebenfalls wird es selten eine vollkommen
konstruktive Ausschreibung geben, die nicht zumindest bei gewissen Positionen funktionale
Elemente enthélt, bei denen der Auftragnehmer Handlungsspielrdume erhalt.

Das vorgegebene Ziel der BaumaBnahme wird in der Praxis durch eine Kombination
funktionaler und konstruktiver Elemente beschrieben. Die Frage, ob funktional oder
konstruktiv, hat daher nicht nur einen qualitativen, sondern auch einen quantitativen Aspek.
Zwischen den beiden denkbaren Extremen befindet sich ein groBer Spielraum an
Kombinationsmadglichkeiten. Es kénnen z.B. einzelne Positionen des
Leistungsverzeichnisses oder auch ganze Teile funktional sein.

Wie verschieden eine Leistung ausgefihrt werden kann, soll am Beispiel der Position
Wasserhaltung beschrieben werden. Rein funktional wéare es, wenn die Wasserhaltung far
ein gesamtes Baulos und die gesamte Baudauer komplett der Wahl des Auftragnehmers
Uberlassen bleibt. Einen Schritt weiter kdnnte es eine Pauschalisierung fir jedes einzelne
Objekt, z.B. jede Unter- oder Uberfiihrung, geben. Mittig zwischen den beiden méglichen
Extremfallen wéare eine Abrechnung je Kubikmeter gepumpten Bergwassers denkbar. Das
Pumpverfahren ware in diesem Fall dem Unternehmer zur freien Wahl Gberlassen.

Ganz nahe an einer konstruktiven Leistungsbeschreibung wére eine Abrechnung nach
Pumpstunden, wobei Pumpen bestimmter Leistung verwendet werden missen. Die Art der

Schlauchleitung oder die Herstellung der Pumpensumpfe ist jedoch frei wahlbar.
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Totalkonstruktiv ware die Leistungsbeschreibung dann, wenn neben der Angabe von
Pumpstunden auch noch genaue Angaben von Rohrdurchmesser, Leitungsflihrung etc.

vorhanden sind.*

Anhand der genannten Varianten der Position Wasserhaltung sieht man deutliche
Unterschiede in der Leistungsbeschreibung. Jede Position kann dermaBen formuliert
werden, dass sie entweder in das eine oder das andere Extrem geht. Ebenfalls kann eine
Position als Kombination konstruktiver und funktionaler Elemente beschreiben werden. Dem
Auftraggeber werden diesbezlglich keine Grenzen gesetzt.

5.1 Beschreibung

Eine Ausschreibung mit funktionaler Leistungsbeschreibung kommt in der Bauwirtschaft am
haufigsten im Hochbau vor, wobei sie vereinzelt auch im Infrastrukturbau (PPP-Projekte)
bzw. im Tunnelbau Anwendung findet. Das Wesen einer funktionalen Leistungsbeschreibung
ist von Grund auf anders als jenes der konstruktiven Leistungsbeschreibung. Von Anfang an
stehen nicht die Konstruktion und die Form des Bauvorhabens im Vordergrund, sondern der
Zweck und die Funktionalitit, die das Projekt zu erfiillen hat. Die ONORM A 2050 definiert
die funktionale Leistungsbeschreibung folgendermaBen: Beschreibung der zu erbringenden
Leistung als Aufgabenstellung mit Leistungs- oder Funktionsanforderungen durch Angabe
sowohl des Zwecks der fertigen Leistung als auch der an die Leistung gestellten
Anforderungen in technischer, wirtschaftlicher, gestalterischer, funktionaler und sonstiger
Hinsicht.*®

Es geht um eine funktions- und qualitatsorientierte Beschreibung der Leistung, wobei keine
naheren Angaben zu Konstruktion und Materialien formuliert sein missen. Der Auftraggeber
kann mittels einer verbal und nicht positionsweise formulierten funktionalen
Leistungsbeschreibung den Bietern in den Ausschreibungsunterlagen seine Wunsche
bezuglich des Bauvorhabens &uBern, unter Einbeziehung raumlicher und bauphysikalischer
Randbedingungen. Je detaillierter er dies macht, umso reibungsloser und besser geht auch
die Vergabe und Errichtung von statten. Der Auftraggeber sollte eine Leistungsbeschreibung
in einem entsprechend detaillierten AusmaRB erstellen, um den Bietern die Moglichkeit zu
geben, den Winschen des Bauherrn einwandfrei nachzukommen. Daran sieht man bereits,
dass die Kommunikation zwischen Bauherr und Bieter eine gewichtige Rolle bei einer
funktionalen Ausschreibung spielt.

% vgl. Fischer, 2010, Seite 140 ff.
% ONORM A 2050, 2006, Seite 4
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5.2 Merkmale

Auch bei der funktionalen Ausschreibung lassen sich besondere Merkmale erkennen, wobei
die folgenden zu den wesentlichsten zahlen:
= Auftraggeber besitzt geringe Einflussnahme auf das Projekt in gestalterischer,
technischer und finanzieller Hinsicht;
= es existiert selten ein Leistungsverzeichnis mit Positionen, sondern der Auftraggeber
erstellt ein Leistungsprogramm mit Zweck und Anforderungen des Projekts;
= Bieter gestalten und planen das Projekt anhand des Leistungsprogrammes, womit die
Kreativitat und der Ideenreichtum geférdert wird;
= technische Innovationen sind denkbar und erwlnscht;
= Bieter sind bereits in einem frihen Projektstadium in das Bauvorhaben involviert;
= Vergleichbarkeit der Angebote ist schwieriger als bei einer konstruktiven
Ausschreibung, weil sich alle Angebote hinsichtlich der Planung stark unterscheiden;
= Zuschlag an das gestalterisch, technisch und wirtschaftlich gunstigste Angebot
(Bestbieterprinzip);
= meist sind Pauschalpreisvertrage (Detailpauschal- oder Globalpauschalvertrage)
vereinbart;
= Auftragnehmer Obernimmt mehr Risiken als bei der konstruktiven Ausschreibung
(Vollstandigkeits- und Mengenrisiko etc.);
= Auftragnehmer liegt bei der Qualitdt der Baustoffe und Lieferungen eher an der

unteren Grenze in der Bandbreite von Preis und Leistung.
5.3 Abwicklung

5.3.1 Aligemein

Grundsatzlich sind bei einer Ausschreibung mit funktionaler Leistungsbeschreibung
zahlreiche Abwicklungs-Modelle mdglich, je nachdem wie die Ausschreibung und die
Vergabe gestaltet werden. Der Grad der Funktionalitdt hangt ausschlieBlich von der Art der
Ausschreibung ab, konkreter ob es sich bei der Vergabe des Auftrages um eine
Generalunternehmer- oder Totalunternehmerleistung handelt. Dies sind die wesentlichsten
Unterscheidungsmerkmale im Bezug auf eine Vergabe mittels funktionaler
Leistungsbeschreibung.

Wie die allgemeinen Vergabe-Modelle vom Grad der Funktionalitédt einer Ausschreibung
abhangen, ist in Abbildung 7 dargestellt. Innerhalb der einzelnen Vergabe-Modelle kann man
weitere  Félle  unterscheiden, die = wiederum vom  Detaillierungsgrad  der
Ausschreibungsunterlagen abhéangen. Der Auftraggeber kann durch seine Formulierungen in
der funktionalen Leistungsbeschreibung die Freiheiten der Bieter entweder stark



DIE FUNKTIONALE LEISTUNGSBESCHREIBUNG 41

einschréanken oder ausweiten. Die funktionale Leistungsbeschreibung kann demnach sehr
prazise aber auch nur ganz grob ausfallen und hat wesentlichen Einfluss auf den Grad der
Funktionalitat.

GESAMTE PLANUNGSLEISTUNG DURCH AG

sehr niedrig Volistandiges Standard-Lerstungsverzeichnis, keine Alfemafivangebote zugelassen =~~~
| _ Standard-Leistungsverzeichnis mit Z-Positionen -
__ Frei formuliertes Leistungsverzeichnis _ _ _ _ _ _ _ _  __ __ _ _ _ _ __
N V?//SE)dEES_StamaEL;SfUTgSEI‘ZEChFS, k_ein?A/t_emEvz;geE)t;ug_e/agen_ -
| _Standard-Leistungsverzeichnis_mit Z-Positionen . 1]
| Freiformuliertes LV ohne Mengen _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
[ Detaillierte funktionale Leistungsbeschreibung, Ausstattungsliste und technischen Angaben
. 3] | [ |
& | _ Grob formulierte funktionale Leistungsbeschreibung, Ausstattungsfiste und technischen Angaben
©
c
=]
x
g ENTWURF DURCH AG, EINREICH- UND AUSFUHRUNGSPLANUNG DURCH AN
't Detailliertes funktionales Leistungsprogramm mit Entwurfsplénen des AG
(7]
E (3] | [ & e |
'8 |__ Grob formuliertes funktionales Leistungsprogramm mit Skizen (Vorentwurf) des AG __ __ _
o
__GESAMTE PLANUNGSLEISTUNGDURCHAN _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
Knappe Beschreibung der Anforderungen (,Ein 5-Sterne-Hotel mit 100 Zimmern®) . _
sehrhoch | | PPP-bzw. Betreiber-Modelle bei Infrastrukturprojekten (Finanzierung, Planung und Betrieb durch AN)

N

. Konstruktive Einzelfirmenvergabe: gewerkeweise Planung und Ausschreibung + gewerkeweise Ausfiihrung
. Konstruktive GU-Ausschreibung: vollstandige Planung durch AG + Ausfiithrung als GU

. Funktionale GU-Ausschreibung: vollstindige Planung durch AG + Ausfiihrung als GU

. Funktionale GU-Ausschreibung: Aufteilung der Planung zwischen AG und AN + Ausfiihrung als GU

. Funktionale TU-Ausschreibung: vollstdndige Planung und Ausfiihrung als TU

Abbildung 7: Konstruktive und funktionale Ausschreibungs-Modelle in Abhdngigkeit zum Grad der
Funktionalitdt der Vergabe und der Planungsaufgaben

Die o.a. Abbildung zeigt wie konstruktive und funktionale Vergabe-Modelle in Abh&ngigkeit
der Planungsaufgaben den Grad der Funktionalitat beeinflussen. Je mehr man in der Grafik
nach unten wandert, umso geringer werden die Einflussmdglichkeiten des Auftraggebers auf
das Bauvorhaben und umso héher werden die Freiheiten des Auftragnehmers.

Das bedeutet, dass sich dadurch der Aufwand in Planung und Kalkulation fir den
Auftragnehmer erhéht. Jedoch hat er durch die hdhere Einflussnahme mehr
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Steuerungsmdglichkeiten auf das gesamte Projekt, die er durch geschicktes Planen und
Disponieren fir sich wirtschaftlich nutzen kann.

Die Eigenschaften einer konstruktiven Einzelunternehmer-Vergabe (1) und einer
konstruktiven Generalunternehmer-Vergabe (2) wurden bereits in den Kapiteln 4.3.1 bzw.
4.3.2 behandelt. Selbst bei einer konstruktiven Ausschreibung existiert eine gewisse
Bandbreite in der Funktionalitdt, je nachdem wie genau und umfangreich das
Leistungsverzeichnis vom Auftraggeber erstellt wurde. Bei einem in Positionen
aufgegliederten  und  vollstdndigen  Leistungsverzeichnis mit einer  Standard-
Leistungsbeschreibung, bei der keine Alternativangebote zugelassen werden, ist die
Funktionalitdt kaum vorhanden. Bei einer konstruktiven Generalunternehmer-Vergabe
existiert eine héhere Funktionalitat als bei einer konstruktiven Einzelunternehmer-Vergabe,
weil ein  Generalunternehmer zumindest durch die  Subunternehmer-Vergabe
Einflussnahmen auf das Projekt hat. Dadurch erhélt er etwas Spielraum in Bezug auf die
Ausfihrung, die bei einer konstruktiven Einzelunternehmer-Vergabe erst gar nicht gegeben
ist, weil der Auftraggeber alle Gewerke einzeln vergibt. Bei einem Standard-
Leistungsverzeichnis mit Z-Positionen kénnen dem Auftragnehmer Freiheiten in der
Ausfihrung eingerdumt werden, weil diese Positionen individuell formuliert werden und so
die Funktionalitat erhéhen. Ein vom Auftraggeber frei und in eigenen Worten formuliertes
Leistungsverzeichnis kdnnte eine weitere Steigerung der Funktionalitédt innerhalb einer
konstruktiven Ausschreibung bedeuten.
Das Hauptaugenmerk in diesem Kapitel richtet sich aber auf die Vergabe-Modelle der
funktionalen Ausschreibung, die ganz unterschiedliche Eigenschaften und Charaktere
aufweisen kénnen, je nachdem welche Variante zur Anwendung kommt. Allgemein kann
man die funktionalen Ausschreibungs-Modelle in zwei grundsétzliche Arten unterteilen. Je
nachdem ob und in welchem Umfang Planungsleistungen vom Auftragnehmer 0, ergeben
sich folgende Varianten:
= Unechte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung
e Gesamte Planung durch Auftraggeber
= Echte funktionale Generalunternehmer —Ausschreibung
e Entwurf durch Auftraggeber
e Einreich- und Ausfiihrungsplanung durch Auftragnehmer
= Echte funktionale Totalunternehmer-Ausschreibung

e Gesamte Planung durch Auftragnehmer
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Tabelle 3 verdeutlicht auf einen Blick wie die Aufgaben von Auftraggeber und Auftragnehmer
von der Art der Ausschreibung abhéngen und in welche Sphére die Zusténdigkeiten der
einzelnen Prozessschritte fallen.

Bevor man den Aufwand bei einer funktionalen Ausschreibung feststellen kann, missen
genau diese Zustandigkeiten abgeklart werden. In der o.a. Tabelle wird in drei
unterschiedliche Vergabe-Modelle bei der funktionalen Ausschreibung unterschieden. Dies
sind auch die am haufigsten vorkommenden Abwicklungs-Modelle und haben deshalb
reprasentativen Charakter fur die Aufwandsanalyse.

Beim Vergleich von konstruktiven und funktionalen Ausschreibungen sind verschiedene
Aspekte zu betrachten um Merkmale und Eigenschaften aufzuzeigen. Abbildung 8 soll die
einzelnen Vergabe-Modelle in Abhangigkeit zum Vergabezeitpunkt, Beeinflussbarkeit des
Projektes durch den Auftraggeber und der Risiko- bzw. Kapitalverlagerung zwischen
Auftraggeber und Auftragnehmer gegentberstellen. Diese Abbildung dient als Schiebelehre
und soll die Zuordnung der Ausschreibungen erméglichen. Man erkennt ganz gut wo sich die
Ausschreibungen zeitlich befinden und wie sehr das Risiko von Auftraggeber auf

Auftragnehmer Uberwalzt wird.
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Abbildung 8: Konstruktive und funktionale Vergabe-Modelle in Abhdngigkeit von Vergabezeitpunkt,
Einfluss und Risiko bzw. Kapital (in Anlehnung an Lechner, 2008, Seite 3)
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5.3.2 Unechte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung

Die unechte funktionale Ausschreibung kommt in der Praxis sehr oft vor und hat folgende
Charakteristiken aufzuweisen:
e Aufraggeber plant vollstandig, schreibt aber unvollstandig (funktional) aus;
e Ausschreibungsgrundlage ist kein Leistungsverzeichnis, sondern eine
funktionale Leistungsbeschreibung mit Ausstattungslisten, technischen
Angaben etc.;
e Auftraggeber vergibt alle Gewerke des Bauvorhabens gemeinsam an einen
Auftragnehmer (Generalunternehmer);
e Generalunternehmer fiihrt den Rohbau in der Regel selbst aus;
e Subunternehmer, die vom Generalunternehmer eigens bestimmt werden,

fihren den Ausbau und die TGA aus.

Wie oben bereits erwahnt bildet bei dieser Variante eine funktionale Leistungsbeschreibung
die Grundlage der Ausschreibung. In dieser formuliert der Auftraggeber seine Anforderungen
und Leistungen, ohne aber ein Leistungsverzeichnis zu erstellen. Es werden meist noch
weitere Unterlagen beigefliigt, wie z.B. Ausstattungslisten (Raumausstattung etc.) oder
technische Angaben (z.B. U-Werte der Fenster etc.).

Der Detaillierungsgrad der Ausschreibungsunterlagen ist weitaus héher als bei einer echten
funktionalen Ausschreibung, weil der Auftraggeber meist die Einreichplanung bereits
abgeschlossen hat. Die Einreichplanung ist hinreichend genau, um eine detaillierte
funktionale Leistungsbeschreibung erstellen zu kénnen.

Aufgabe des Auftragnehmers ist es die funktionale Leistungsbeschreibung zu studieren und
sie in ein Leistungsverzeichnis tberzufuhren, welches firmenintern flr dieses Projekt erstellt
wird um die Kalkulation zu erleichtern. Dies ist der einzige Unterschied zur herkémmlichen
konstruktiven Generalunternehmer-Ausschreibung, bei der das Leistungsverzeichnis bereits
vom Auftraggeber erstellt wurde.

Der Auftraggeber spart sich bei der funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung den
Aufwand fur die Erstellung des Leistungsverzeichnisses und verlagert diesen in die Sphéare
des Auftragnehmers. Im Normalfall wird das fir den Auftraggeber nicht der einzige
Beweggrund sein. Er erhofft sich vom Auftragnehmer bei gewissen Leistungen auch
Innovationen, die in der funktionalen Leistungsbeschreibung auch so formuliert werden, dass

sie alternativ angeboten werden kénnen.
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Um sich eine funktionale Leistungsbeschreibung besser vorstellen zu kénnen, werden in der
folgenden Abbildung die Formulierung der Fliesenlegearbeiten widergegeben. Klar zu
erkennen ist, dass der Auftraggeber die Durchflihrung der Leistung sehr genau beschreibt.
Der Auftragnehmer hat die Mdglichkeit ihm bei der Produktwahl ein gleichwertiges oder
besseres Produkt anzubieten, falls er dies will. Ansonsten kann er das vom Auftraggeber
gewahlte Produkt Gbernehmen und mit diesem die Kalkulation durchfiihren.

24.2.2 Wandfliesen

Formgebungsgruppe Blll, mit satinierter Oberflache, in handelsiblichen Farben nach Wahl des
Auftraggebers, im Dinnbettverfahren auf Schnitt mit Fugendurchlauf verlegt und nach Wahl des
Auftraggebers verfugt.

Format 15/ 15 cm, Modul Fliesen, bis Oberkante Tilrzarge verlegt.

Nicht verflieste Wandbereiche sowie Deckenbereiche werden mit Innendispersionsmalerei
ausgefihrt (siehe LG 46 Beschichtungen auf Mauerwerk, Putz und Beton).

Referenzprodukt: Fa. Marazzi Comuni Plain Tiles
Angebotenes gleichwertiges Produkt: ..........cccoooceeiiiiiiieneinee,

Ausspringende Ecken werden mit Schliterschienen geschiitzt.

Senkrechte Abschllisse von verfliesten Bereichen (z.B. Héhenspriinge) werden mit Schliter-
schienen geschitzt.

Samtliche Ecken als auch die Trennfugen im Belag oder zu Stahl- und Holzteilen werden
dauerelastisch mit Material auf Silikon-Basis geschlossen.

Kleber und Fugenmasse sind sauber abzuschneiden - Anschluss fur Malerarbeiten.

Durchdringungen bei Eckventilen unter Waschtischen und Handwaschbecken sind mit Silikon
zu verschlieBen.

Ragen Poterien u.dgl. in den Bereich der Verfliesung, z.B. bei raumhoher Ausfiihrung, sind
diese nicht zu verfliesen.

Verlegt in Waschkichen, Sanitaranlage bei Gemeinschaftsraum, Fliesenspiegel Minikliche/
Gemeinschaftsraum. Im Waschsalon wird die Wandverfliesung Uber sémtliche Wande bis
Deckenunterkante ausgefihrt.

Abbildung 9: Formulierung der Fliesenlegearbeiten in einer funktionalen Leistungsbeschreibung bei
einem mehrstéckigem Wohngebdude in Wien (BUWOG — Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH/
Projekt Wien 22., OASE22 — Leistungsbeschreibung Generalunternehmerleistungen)

An diesem Beispiel soll gezeigt werden wie die Formulierungen in einer funktionalen
Leistungsbeschreibung aussehen. Auf diese Weise definiert der Auftraggeber alle
Anforderungen an das Bauvorhaben und die vom Auftragnehmer erwarteten Leistungen.
Anhand der Leistungsbeschreibung und der weiteren Unterlagen (Einreichplane,
Bodengutachten, Haustechnik, Bauphysik, Statik etc.) kalkuliert der Auftragnehmer sein
Angebot.

Da vom Auftragnehmer keine Planungsleistungen tbernommen werden, kann man diese Art

der funktionalen Ausschreibung als unechte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung

bezeichnen.
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5.3.3 Echte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung®

Bei der echten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung ist das wesentliche
Merkmal, dass der Auftragnehmer Planungsleistungen Ubernimmt. Dadurch ergeben sich
folgende Aspekte flrr diese Variante der funktionalen Vergabe:
e Aufraggeber plant unvollstdndig (z.B. nur Entwurfsplanung) und schreibt
unvollstandig (funktional) aus;
e Auftraggeber vergibt Einreich- und Ausfiihrungsplanung an Auftragnehmer;
e Ausschreibungsgrundlage ist ein Leistungsprogramm;
e Auftraggeber vergibt alle Gewerke des Bauvorhabens gemeinsam an einen
Auftragnehmer (Generalunternehmer);
e Generalunternehmer fiihrt den Rohbau in der Regel selbst aus;
e Subunternehmer, die vom Generalunternehmer eigens bestimmt werden,
fihren den Ausbau und die TGA aus.

Abbildung 10 stellt den gesamten Ablauf und die Abwicklung des Projektes dar, wobei klar
zu erkennen ist, dass sich der Vergabezeitpunkt deutlich friher befindet als z.B. bei der
konstruktiven Generalunterneher-Vergabe. Erst danach wird das Projekt bei der Behdrde

eingereicht und um eine Bewilligung angesucht.

1. Planung + funktionale Ausschreibung

| Projektentwicklung

Vorentwurf

\ v i 3. Bauausfiihrung
Entwurf \ /~#—— Verhandlung ! >

Ausschreibung GU
Einreichung

GU-Vergabe ——-; '_ 77 Ausflihrungsplanung
\ 7 Z Ausschreibung Subunternehmer
BT Rohbau
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 Ausbay ESETREREEE

Sub-Vergabe des GU —%
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Modell funktionale GU-Vergabe (symbolisch) 77 Oberflichen

Abbildung 10 Modell der echten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung (Lechner, 2008,
Seite 12)

Alle Argumente zwischen funktionaler Generalunternehmer-Ausschreibung gelten auch fur
die funktionale Einzelunternehmer-Vergabe, die hier nicht naher betrachtet wird. Die
Leistungen werden ergebnisorientiert (funktional) beschrieben und meist ein Pauschalreis
Uber alle Bestandteile des Objektes vereinbart.

% Vgl. Lechner, 2008, Seite 12
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Dabei tritt ein Phdnomen auf, das sonst nur von den Planungsleistungen bekannt ist. Die
Beschreibung der Aufgabe ist de facto unvollstandig, weil vor der Planung nicht nur die
Planung selbst, sondern auch die Bestandteile und wesentlichen Funktionen des Objektes
nicht eindeutig und erschdpfend beschreibbar sein kénnen.

Das wesentliche Kennzeichen einer echten funktionalen Generalunternehmer-
Ausschreibung ist, dass der Auftragnehmer Planungsleistungen zu erflllen hat. Es wird die
zu erbringende Bauleistung einschlieBlich der planerischen Leistung dem Wettbewerb
unterstellt, mit dem Ziel, eine funktionsgerechte sowie gestalterisch, wirtschaftlich und
technisch optimale Lésung zu erhalten. Die Angebote enthalten somit den Preis fir das
eigens vom Bieter entworfene Projekt. Der Wettbewerb erfolgt sowohl Uber die
Angebotssumme als auch Uber die Idee.

Durch die planerische Tatigkeit der anbietenden Unternehmen wird der |deenwettbewerb
gefdrdert, der bei einer konstruktiven Ausschreibung kaum vorhanden ist. Dadurch ergeben
sich viele Spielrdume in gestalterischer und konstruktiver Hinsicht fir den Bieter, die er bei
entsprechendem Know-how fir sich zu nutzen weiB. AuBerdem kann er technische
Fortschritte, die er tiber andere Projekte erlangt hat, in das Angebot mit einflieBen lassen.
Der wesentliche Unterschied zur unechten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung
ist, dass der Auftragnehmer hierbei die Einreich- und Ausfihrungsplanung Gbernimmt. Der
Auftraggeber vergibt somit nicht nur die Ausfihrung sondern auch die gesamte restliche
Planung des Bauvorhabens. Das bedeutet fiir den Auftragnehmer eine Erhéhung des
Aufwandes in der Angebotsphase, da er zuerst einen Einreichplan erstellen muss, um sein
Angebot zu kalkulieren.

Die Entwurfsplanung des Auftraggebers kann unterschiedlich ausfallen. Manche
Auftraggeber erstellen lediglich eine Art Vorentwurf und erhoffen sich von den Bietern
konstruktive Losungen fur die Einreichplanung. Andersrum kann der Auftraggeber Entwirfe
erstellen, die bereits hinreichend genau sind und nahezu Einreichplan-Charakter besitzen.
Hier existiert eine groBe Bandbreite, was den Detaillierungsgrad des vom Auftraggeber
erstellten Entwurfes angeht. Durch die Vergabe der Planungsleistungen an den
Auftragnehmer will der Auftraggeber bezwecken, dass er bei noch offenen Details der
Planung entsprechende Vorschlage von den Bietern erhédlt. Er kann sich dadurch
verschiedene Varianten zeigen lassen, um zu entscheiden, welche ihm aus technischen,
wirtschaftlichen, gestalterischen oder anderen Griinden am besten gefallt. Die Genauigkeit
des Entwurfes steht im direkten Zusammenhang mit der Genauigkeit der funktionalen
Leistungsbeschreibung. Somit kann sich diese immer nur dem Planungsstand anpassen und
nicht umgekehrt. Die Planung definiert in diesem Fall das Bau-Soll, jedoch nicht
abschlieBend, da es sich sonst um eine Detailbeschreibung der Bauaufgabe handeln wirde.
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Erst nach der Vergabe des Auftrages wird das Bau-Soll, welches alle vom Auftraggeber
gestellten Anforderungen erfullt, definiert.

Das Vergabeverfahren gestaltet sich mit Sicherheit schwieriger als bei einer unechten
funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung, weil die Individualitdt der Angebote sehr
stark ist. Dies ergibt sich aus dem einfachen Umstand, dass alle Bieter unterschiedliche
Plane verfassen, anhand derer sie ihr Angebot kalkulieren. Bei groBen und komplexen
Bauvorhaben kann er dies mittels Nutzwertanalyse® bewerkstelligen.

Je genauer und umfangreicher der Entwurf des Auftraggebers ist, desto geringer ist die
Individualitdt der Angebote und desto einfacher gestaltet sich die Vergabe. Wenn der
Auftraggeber seine Vorgaben nur grob darstellt, dann hat er mit einer erheblichen Erh6hung
des Aufwandes bei der Vergabe zu rechnen, weil die Vergleichbarkeit der Angebote mit dem
Detaillierungsgrad seiner Entwurfsplanung abnimmt. Die Vergleichbarkeit der Angebote ist
nur eingeschrankt gegeben, da zur Erreichung der Vorgaben bieterindividuelle Lésungen
angeboten werden. Wie individuell diese ausfallen, hangt von der vorhandenen und vom
Auftraggeber erwlnschten Bandbreite der funktionalen Ausschreibung ab. Dies ist ein
wesentlicher Faktor bei der Bestimmung des Bestbieters, solange der Auftraggeber nicht nur
den Preis als Zuschlagskriterium wahlt.

GroBe Unterschiede bei den Angebotspreisen ergeben sich ebenfalls durch die individuelle
Bewertung der Risiken und die unterschiedliche Auffassung der Vollstéandigkeit der Planung,
sodass eine vollstandige Vergleichbarkeit der Angebote nahezu ausgeschlossen ist. Es
kénnen gewisse Leistungen oder Gewerke untereinander verglichen werden, jedoch wird ein
gesamtheitlicher Vergleich der Angebote kaum mdglich sein. Dies bedeutet fir den
Auftraggeber, dass er jedes Angebot individuell bewerten muss. Das hat zur Folge, dass der
Aufwand fur das Vergabeverfahren drastisch steigt und dass man eine langere Dauer
einkalkulieren muss als bei einer konstruktiven Ausschreibung, bei der ausschlieBlich die
Angebotssumme Uber den Auftrag entscheidet. Wenn der Auftraggeber bei einer
funktionalen Ausschreibung nur die Angebotssumme als einziges Zuschlagskriterium
heranziehen wirde, dann wirden samtliche Vorteile einer solchen Vergabe belanglos und
die Anwendung einer funktionalen Ausschreibung nicht nachzuvollziehen.

Die Verhandlungen im Vergabeverfahren dauern meist sehr lange und sollten konstruktiv
gestaltet werden, damit eine Optimierung der Planung eintritt. Elemente des Projektes, die

% Nutzwertanalyse: Methode zur Auswahl und Bewertung von Projektalternativen. Die Nutzwert-
analyse ist die Analyse einer Menge komplexer Handlungsalternativen mit dem Zweck, die Elemente
dieser Menge entsprechend den Préferenzen des Entscheidungstrdgers beziiglich eines Zielsystems
zu ordnen. Die Abbildung dieser Ordnung erfolgt durch die Angabe der Nutzwerte N(i) der Alternativen
A(i). Quelle: Jodl/Oberndorfer, 2010, Seite 175
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noch nicht vollstandig beschrieben wurden, sollten im Verhandlungsverfahren zwischen
Auftraggeber und Bieter restlos geklart werden. Genau solche Elemente kénnen dem
Auftraggeber bei der Entscheidungsfindung helfen, wenn er sich zwischen verschiedenen
Varianten entscheiden muss. Die Vergabe eines solchen Auftrages ist ein interdisziplinarer
Prozess, an dessen Ende der Auftraggeber sich flr einen Auftragnehmer und dessen
Entwurf (Bau-Soll) entscheidet. Auf Seiten des Auftraggebers kommen alle Objekt- und
Fachplaner und auf Seiten der Generalunternehmer die erste Riege der Subunternehmer
zum Einsatz. Zeitanalysen lassen darauf schlieBen, dass dabei auf Seiten der Planer mehr
Aufwand eingesetzt wird als bei routinierter technischer Planung und anschlieBender
Erstellung eines Leistungsverzeichnisses. Ebenso ist auf Bieterseite mehr Aufwand
erforderlich weil alle funktionalen Elemente auf konstruktive Positionsebenen gebracht
werden und die Mengen gerechnet werden muissen. Flr das Verhandlungsverfahren sollte
der Auftraggeber eine ausreichende Zeitdauer vorsehen, damit eine Optimierung der
Planung und der Ausfuhrung erreicht wird.

Das Modell der funktionalen Ausschreibung baut auf eine unvollstdndige Planung auf. Darum
mussen die Bieter die kostenwesentlichen Positionen selbst herausarbeiten, wenn sie denn
tatsachlich kalkulieren wollen und nicht nur die Preise einsetzen. Diese Herangehensweise
ist mit jener der Planer ident, im Gegensatz dazu aber strategisch spekulativ. Das bedeutet,
dass jeder Bieter die fir ihn wirtschaftlich und technisch glnstigste Lésung herausfiltert, ehe
er die Planung abschlieBt und ein Angebot dafir legt. Fir eine vollstdndige Vorarbeit fir die
Kalkulation bleibt meist nicht viel Zeit und bei jedem Bieter entstehen dadurch technische,
kaufmannische oder gestalterische Fehlinterpretationen. Die Angebotsprifung wird in der
Regel zu engagiert angesetzt, wodurch die beteiligten Planer lickenhaft arbeiten missen. Es
ist ein schleichender Prozess, bis die Planung samt Angebot als vollstandig erachtet werden
kann. Wenn der Auftraggeber wollte, kénnte er in dieser Zeit die Griindung und den Rohbau
konventionell, ohne Licken und Zeitdruck, ausschreiben und baufachlich richtig vergeben.
Der Rest der Gewerke wirde sich unproblematisch einreihen lassen und es kénnten
wirtschaftlichere Ergebnisse erzielt werden.

Der frihe Ausschreibungszeitpunkt ergibt folglich ein nicht eindeutig und vollstandig
beschriebenes Leistungsverzeichnis. Wie gro3 die Abweichung der Prognose zu diesem
Zeitpunkt ist, l1&sst sich nur abschatzen (etwa 10 bis 15 %). Dabei entsteht der Zusatzeffekt,
dass auch die Subunternehmer das gleiche Problem besitzen. Demnach verdoppelt sich
dieser Effekt nach Ublicher wirtschaftlicher Vorgangsweise nahezu. In Zeiten der
Uberkapazitat werden die Gewinnzuschldge gering sein (etwa 0,3 bis 0,4 % inklusive
Subunternehmer), in Zeiten der Hochkonjunktur kénnen sie bis auf 4 % ansteigen.
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Bei der nun folgenden Betrachtung der Risiken einer echten funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung werden die Eigenschaften dieser Vergabe sehr
ntichtern betrachtet, und somit auch auf die Nachteile eingegangen wird.

Die Anpassung von Leistungsanderungen am funktional beschriebenen Leistungsziel, die zu
einer Anderung des Pauschalpreises filhren, gestaltet sich schwierig. Die Ermittlung der
Entfalls- und Neumengen bzw. das Einschétzen der Entfalls- und Neupositionspreise kann
nicht plausibel nachvollzogen werden. Beim Globalpauschalvertrag werden nicht nur die
Mengen, sondern auch die Art und Weise der Errichtung und der Weg der Zielerreichung
pauschalisiert. Sofern das funktionale Ergebnis erreicht wurde, muss der Auftraggeber dies
annehmen. Er akzeptiert in diesem Fall das, was er bekommen hat. Vergaberechtlich ist die
geringe inhaltliche Konkretheit der funktionalen Generalunternehmer-Angebote ein Schritt in
die Intransparenz, manchmal auch in eine Art Ungewissheit, was der Auftraggeber nach
Abschluss des Projektes erhalt. Grenzverletzungen zwischen Aufklarung und unzulassiger
Verhandlung sind fast nicht zu vermeiden. Weil die Angebotsinhalte von den Bietern nicht
global verstanden werden kdnnen, ist ein Schwenk in das an sich nur fur die geistigen
Leistungen vorgesehene Verhandlungsverfahren vorprogrammiert.

Aufgrund der Tatsache, dass funktionale Generalunternehmer-Angebote nicht vergleichbar
positioniert werden kénnen, sind die Preise nicht transparent. Sie kdnnen allenfalls im
Vergleich mit anderen Angeboten zur gleichen Vergabe beurteilt werden. Beurteilbar
bedeutet in der Regel eine umfangreiche Argumentation mit vielen Betrachtungsaspekten.
Neutralisierende Vergleiche zu anderen Projekten kénnen nicht treffsicher auf einzelne
Bauglieder oder Materialien bezogen werden. Aufgrund ungenauer, meist subjektiver,
Positionsgliederung der Bieter, eigenen ABC-Analysen, eigener Interpretation der Plane und
der nur funktionalen Beschreibung wird jeder Bieter andere Systeme, andere Lésungen, aber
auch andere Licken anbieten. Dadurch entsteht eine schwierige Vergleichbarkeit der
Angebote und der Angebotspreise.

Die nicht verhinderbare Folge sind Gesprache, die zwanghaft in Verhandlungen Ubergehen.
Dies fuhrt zu Interaktionen der Beteiligten, ob diese oder jene Leistung richtig interpretiert
wurde, womit sich das jeweilige Angebot weiter in Varianten zersplittert. Anstatt 3 bis 4
potenter GroBunternehmen werden jeweils mehrere (10 bis 12) Varianten und Angebote
evaluiert. Noch gréBer wird das Risiko, weil damit in der Regel die Grenze zwischen
Aufklarung und unzulé@ssiger Verhandlung Uberschritten wird. Dadurch handeln sich vor
allem 6ffentliche Auftraggeber erhebliche Einspriiche der anderen Bieter ein.

Das Gebot des § 2 Nr. 1 VOB/B ,Bauleistungen zu angemessenen Preisen zu vergeben®, ist
dabei fur den Auftraggeber nicht mehr beurteilbar und somit doppelt spekulativ. Angemessen
bedeutet in diesem Fall fir den Auftragnehmer in Relation zu Qualitat und Preis zumindest
kostendeckend, jedoch zwingend gewinnbringend. Nur angemessene Preise sichern auf
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Dauer eine leistungsstarke Bauwirtschaft mit einer genigend groBen Anzahl von

Unternehmen und einem ausreichenden Wettbewerb, der seinerseits wieder zu
angemessenen Preisen fuhrt und eine marktbeherrschende Oligopolbildung mit der Folge
Uberzogener Preise verhindert.

Der Auftragnehmer hat zu beachten, dass er das Risiko der Vollstandigkeit fur die
angebotene Leistung tragt. Das bedeutet fir ihn eine gewisse Unsicherheit in der Planungs-
und Vergabephase. Die Chancen dieser Ausschreibungsvariante bestehen beiderseits, je
nachdem wie die handelnden Personen vorgehen. Der Auftraggeber erhofft sich eine
Optimierung seines Projektes durch Innovationen, was die Ausfihrung anbelangt. Fir den
Auftragnehmer besteht die Chance, sich mit eigenem Wissen und eigenen ldeen einen
Vorteil im Vergabeverfahren zu ziehen, um die nach FirmenmaBstaben angepasste

Leistungserbringung 6konomisch auszufihren.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wichtigsten Vorteile bei einer echten funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung fur alle Beteiligen dargestellt.

Auftraggeber Auftragnehmer

Verlagerung vieler Risiken bei entsprechender

Gestaltung des Leistungsprogramms (z.B. Risiko
der Preisdnderung wegen Mengenfehlern in der
Planung etc.)

Preisreduzierung bei  Minimierung
Leistungen und Zustandigkeiten

eigener

geringere Aufwendungen fur und

Objektiiberwachungshonorare

Planungs-

Kostensicherheit

schnelle Realisierung

geringere Baukosten

Méglichkeit der frihzeitigen Beeinflussung des
Gesamtprojektes in seinem Sinne

besserer Einsatz der unternehmerischen
Erfahrung  fir  spezielle und rationelle
Arbeitsmethoden durch Anwendung eigener
Standards

Koordinierungsvorteile durch Verringerung der
Schnittstellen

Konzentration  auf  Koordination eigener
Leistungen und die seiner Nachunternehmer

Freiheit bei Einkauf von Nachunternehmer-
leistungen und dadurch giinstigere Preise

Wettbewerbs- und dadurch Marktvorteile

Tabelle 4: Vorteile einer funktionalen Ausschreibung fir die Beteiligten (Ax/von Amsberg/Schneider,
2003, Seite 60)

Weil die Bieter bzw. der Auftragnehmer Planungsleistungen erflllen, wird diese Methode der
funktionalen Vergabe als echte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung bezeichnet,

da es im Sinne der Beschreibung einer funktionalen Ausschreibung ist, Planungsleistungen

von den Bietern zu fordern.
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5.3.4 Echte funktionale Totalunternehmer-Ausschreibung

Diese Form der Vergabe ist eher selten anzutreffen, dennoch ist sie im Zusammenhang mit
der funktionalen Ausschreibung zu analysieren. Hierbei erreicht die Projektabwicklung eine
weitere Steigerung an Funktionalitat, die im Vergleich zur funktionalen Generalunternehmer-
Ausschreibung deutlich héher liegt.

Der Auftraggeber reduziert seine Zustandigkeiten auf ein Minimum und walzt nahezu die
gesamte Verantwortung in die Sphéare des Auftragnehmers. Bezeichnend fir dieses Modell
ist, dass der Auftraggeber keine Planungsleistung tatigt, sondern nur grob formulierte
Anforderungen an das Bauvorhaben stellt. Er nennt dabei nur die fir ihn wichtigsten Aspekte
und Uberldsst dem Auftragnehmer den Weg zur Lésung dieser Bauaufgabe offen. Die
Forderung des Auftraggebers kdnnte beispielsweise verkirzt so lauten:

Ziel des Bauvorhabens ist die Errichtung eines 4-Sterne-Hotel mit 20 Einzelbett- und 80
Doppelbettzimmern inkl. Wellness-Bereich im Erdgeschoss. Die Anforderungen des
Projektes sollen dem jetzigen Stand der Technik gentigen.

Diese Beschreibung ist natlrlich nur als Beispiel zu sehen, denn sie wirde wahrscheinlich
nicht ausreichen um ein Bauvorhaben zu definieren. Es soll nur gezeigt werden wie der
Bauherr das Projekt verallgemeinern und die fur ihn wichtigsten Projekiziele beschreiben
kann. Fir den Auftraggeber stehen die schnelle Realisierung und die Minimierung seines
eigenen Aufwandes im Vordergrund. Eine derartige Projektabwicklung verursacht far den
Auftragnehmer den groBten Aufwand im Rahmen einer funktionalen Ausschreibung.
Lediglich ein PPP-Projekt wirde zu einer weiteren Steigerung des Aufwandes flhren, weil
hier auch die Finanzierung und meist auch Erhaltung des Bauvorhabens der Sphéare des

Auftragnehmers zuzuordnen ware.

Es wurden in der Praxis sehr viele auslandische Projekte, die von &sterreichischen
Unternehmen ausgefiihrt wurden, auf diese oder ahnliche Art durchgeflhrt.
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6 PROZESSE DER FUNKTIONALEN AUSSCHREIBUNG

Um spater eine aussagekraftige Interpretation Uber den Aufwand der funktionalen
Ausschreibung machen zu kdnnen, werden in diesem Kapitel die Prozesse, die in den
einzelnen Phasen stattfinden, analysiert.

In Kapitel 5 wurden die wichtigsten Aspekte einer funktionalen Leistungsbeschreibung
bereits genannt. Zusammenfassend kann man sagen, dass der Bieter und spatere
Auftragnehmer einen deutlich hdheren organisatorischen, zeitlichen und nicht zuletzt
finanziellen Aufwand in sein Angebot einkalkulieren muss. Er hat alle Aufwendungen fur eine
Akquisition monetar zu bewerten und in sein Angebot einflieBen zu lassen. Im Idealfall wird
ihm der Zuschlag zur Ausflihrung des Projektes erteilt. Jedoch hat er bei einem negativen
Ausgang des Vergabeverfahrens einen viel héheren frustrierten Aufwand als bei einer
konstruktiven Ausschreibung, die nicht durch den Auftrag gedeckt sind.

Flr den Auftraggeber birgt die echte funktionale Ausschreibung einige Vorteile, da er sich
nicht um Teile der Planungsleistung zu kimmern hat, oder dass die Schnittstellen im
Vergleich zur konstruktiven Ausschreibung verringert werden, da der Auftraggeber nur einen
Vertragspartner besitzt. Im Gegenzug werden auch mehr Risiken und Leistungen auf den
Auftragnehmer Ubergewalzt, der dies in seinem Angebot berticksichtigen muss.

Man erkennt, dass die funktionale Ausschreibung ein sehr komplexes Thema darstellt. Im
weiteren Verlauf dieser Arbeit werden wichtige Punkte bei der Angebotserstellung einer
funktionalen Ausschreibung behandelt, um am Ende den Einfluss auf den
Kalkulationsaufwand und den Wettbewerb riickschlieBen zu kénnen.

6.1 Unechte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung

6.1.1 Aufwand fur den Auftraggeber

Die Eigenschaften einer unechten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung wurden
in Kapitel 5.3.2 bereits hinreichend behandelt. Das signifikante Merkmal bei dieser Vergabe
ist, dass die Planungsleistung beim Auftraggeber bleibt und nicht auf den Auftragnehmer
Ubergewalzt wird. Genau das ist der wesentliche Unterschied zur echten funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung, der sich gewichtig auf die Aufwande des
Auftragnehmers auswirkt.

Der Unterschied zur konstruktiven Generalunternehmer-Ausschreibung ist lediglich, dass der
Auftraggeber die Leistungen in einer funktionalen Leistungsbeschreibung definiert und nicht
anhand eines von ihm erstellten Leistungsverzeichnisses. Somit kann sich der Auftraggeber
unter Umstanden einen nicht zu unterschatzenden Teil des Aufwandes ersparen. Jedoch hat
er immer noch die Aufgabe eine umfangreiche und vollstandige funktionale
Leistungsbeschreibung zu erstellen, um seine Anforderungen an das Projekt zu definieren.
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Der Auftraggeber muss besonders darauf achten, dass seine Beschreibungen qualitativ und
quantitativ ausreichend sind. Im Allgemeinen sollte die funktionale Leistungsbeschreibung
alle Leistungen detailliert umfassen, damit die Bieter eine solide und allumfassende
Kalkulationsgrundlage besitzen. Im Anhang sind Ausziige der funktionalen
Leistungsbeschreibung von Beton- und Stahlbetonarbeiten bzw. von Mauer- und
Versetzarbeiten eines Projektes (BUWOG — Bauen und Wohnen GmbH / Projekt Wien 22.,
OASE22 — Leistungsbeschreibung Generalunternehmerleistungen) dargestellt.

Der Auftraggeber stellt den Bietern bei einer unechten funktionalen Generalunternehmer-
Ausschreibung im Wesentlichen folgende Unterlagen zur Verfigung:

= Ausschreibungsplane (Ansichten, Grundrisse, Schnitte, Lageplan etc.);

= Detailplane wichtiger Konstruktionsteile- bzw. —elemente (Stiegen, Rampen,

Eingangsbereiche, Dachkonstruktion etc.);

= funktionale Leistungsbeschreibung als Kalkulationsgrundlage;

= Aufbau- und Ausstattungsliste (Dachaufbau, Turen- und Fenster etc.);

= technische Angaben (U-Werte, SchalldammalB etc.);

= besondere Bestimmungen (Verweise auf Normen etc.);

= Sonstiges (Namen der Planer und Konsulenten, SiGe-Pléane, Statik etc.).

Prinzipiell  unterscheiden sich die Unterlagen einer unechten funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung nur durch die funktionale Leistungsbeschreibung von
der herkdbmmlichen konstruktiven Generalunternehmer-Ausschreibung.

Ob durch eine funktionale Leistungsbeschreibung tatséchlich eine Verminderung des
Aufwandes fir den Auftraggeber eintritt, hangt von vielen Faktoren ab (ProjektgréBe,
Komplexitat, Anwendung einer Standard-Leistungsbeschreibung etc.). Pauschal l&sst sich
kein Rickschluss auf einen Minderaufwand des Auftraggebers ziehen, da man jedes Projekt
einzeln analysieren muisste. Es kénnen durch eine funktionale Leistungsbeschreibung
beispielsweise zusatzliche Aufwande auftreten, die bei einer Vergabe mit
Leistungsverzeichnis in diesem Ausmal nicht existieren. Diese zusatzlichen Aufwéande
kénnen sich auf Unklarheiten in der Leistungsbeschreibung oder auf den Mehraufwand bei
der Vergabe beziehen, wenn der Auftraggeber gewisse Leistungen nicht eindeutig oder
alternativ beschreibt. Dadurch wirden sich auch die Angebote unterscheiden und eine
umfangreichere Analyse der Angebote muisste erfolgen.

Wenn bei manchen Positionen Alternativen zugelassen werden, dann ergibt sich fir den
Auftraggeber der Vorteil, dass er die flr ihn ginstigste Variante wahlen kann. Dies kénnte
sich fir ihn kostensenkend auswirken, da jeder Bieter diese Leistungen individuell bewertet
und kalkuliert.
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Das ausschlaggebende Kriterium fir die Abwicklung einer unechten funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung ist fir den Auftraggeber sicherlich die Uberwalzung
gewisser Risiken. Hier sind besonders das Mengenrisiko und das Vollstandigkeitsrisiko zu
nennen. Durch eine funktionale Leistungsbeschreibung, die ja bekanntlich ohne Mengen
ausgestattet ist, werden diese Risiken in die Sphare des Auftragnehmers verlagert. Fir sein
eigen erstelltes Leistungsverzeichnis muss der Auftragnehmer auch die Massen und
Leistungen fur die Kalkulation ermitteln, fir die er die Mengengarantie und die
Vollstédndigkeitsgarantie Ubernimmt. Das ist einer der Hauptgrinde warum sich ein
Auftragnehmer flr eine derartige Vergabe entscheidet. Dieser Umstand hat auch indirekten
Einfluss auf den Aufwand des Auftraggebers, namlich auf den finanziellen Aufwand. Der
Auftragnehmer ist an seine im Pauschalpreis vertraglich vereinbarten Mengen gebunden, die
bei Uberschreitung nicht vergiitet werden, solange es sich um keine nachtraglichen
Leistungsanderungen handelt.

6.1.2 Aufwand fur den Auftragnehmer

6.1.2.1 Definition der Prozesse

Fir den Auftragnehmer ergibt sich eine neue Situation bei der Kalkulation, weil er zuerst ein
Leistungsverzeichnis erstellen muss. Daher sollte er die funktionale Leistungsbeschreibung
genau studieren, um Position fir Position den Leistungsumfang zu definieren. Hierbei muss
der Auftragnehmer besonders darauf achten, dass er auch jene Arbeiten und Leistungen
einkalkuliert, die der Auftraggeber in seiner Leistungsbeschreibung nicht anfihrt. Meist
schreiben die Auftraggeber dies auch explizit in den Vertragsunterlagen nieder, dass der
Auftragnehmer alle Leistungen bei seiner Kalkulation zu berticksichtigen hat. Somit muss der
Auftragnehmer besonderes Augenmerk auf die Vollstédndigkeit des Leistungsverzeichnisses
und der Kalkulation legen.

Abbildung 11 zeigt die Prozesse bei einer unechten funktionalen Generalunternehmer-
Ausschreibung, die der Auftragnehmer durchlauft bis er ein Angebot erstellen kann. Diese
Prozesse sind etwas allgemeiner gehalten und werden danach Schritt fir Schritt erlautert.
Weil jedes Bauvorhaben seine Eigenheiten und Ausnahmen besitzt, dirfen diese Prozesse
nicht allumfassend angesehen werden, sondern als Ubliche Vorgangsweise bei einer
derartigen Ausschreibung.

Nichts desto trotz I&sst sich bei einer sorgfaltigen Analyse dieser Prozesse auch ein guter
Ausblick auf den Kalkulationsaufwand schlieBen.
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Abbildung 11: Prozessschritte in der Kalkulation des Auftragnehmers bei einer unechten funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung

6.1.2.2 Analyse der Prozesse

Meist wird bei einer funktionalen Ausschreibung ein Praqualifikationsverfahren angesetzt.
Der Auftraggeber bezweckt dadurch eine Vorselektierung der fir das Bauvorhaben in Frage
kommenden und geeigneten Bieter.

Durch eine Fragenbeantwortung, welche im Vorfeld der Praqualifikation stattfindet, haben die
Bieter die Mdglichkeit den Auftraggeber Fragen zum Projekt zu stellen. Dies kann sowohl
mundlich als auch schriftlich durchgefihrt werden. Um keinen Bieter zu bevorzugen, werden
die Fragen samt Antworten jedem Bieter zugesendet. Diese Fragenbeantwortung kann in
mehreren Durchgéngen stattfinden, bis samtliche Unklarheiten seitens der Bieter
ausgeraumt und aufgeklart sind. Die Fragen kénnen sich beispielsweise auf die Vorgaben
des Auftraggebers hinsichtlich Qualitdten und Quantitaten, die Anforderungen an die Bieter,
die Zuschlagskriterien, die Bauzeit oder auch die Mdglichkeit der ARGE-Bildung beziehen.
Nach der Fragenbeantwortung fallt die Geschaftsfihrung des Unternehmens die
Entscheidung Uber ein Angebot. Ist diese Entscheidung positiv, so kann das Unternehmen
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Teilnahmeantrage ausfillen und diese dem Auftraggeber zukommen lassen. Dadurch gibt
das Unternehmen offiziell bekannt, dass es an der Ausflhrung des Bauvorhabens
interessiert ist.

Der Auftraggeber sendet jenen Bietern, die den Anforderungen an das Projekt geniigen, die
Ausschreibungsunterlagen zu. Die Bieter studieren und analysieren diese zuerst, um sich mit
dem Projekt vertraut zu machen. Anhand der funktionalen Leistungsbeschreibung und der
Ausschreibungsplane werden die ersten Schritte flr die Angebotserstellung eingeleitet und
die Vorgehensweise mit der Geschaftsfihrung abgesprochen. AuBerdem bleibt man im
standigen Kontakt mit dem Auftraggeber um den Leistungsumfang anzupassen.

Als Vorbereitung auf die eigentliche Angebotskalkulation werden nach der Analyse der
Ausschreibungsunterlagen grobe Termine und grobe Dispositionen vorgenommen, um diese
dann im Zuge der Angebotskalkulation zu verfeinern. Hierbei wird Rlcksprache mit der
Geschaftsfihrung gehalten, um deren Anweisungen und Festlegungen bezlglich des
Projektes auszuloten. Dabei geht es in vor allem um firmeninterne Entscheidungen, wie z.B.
Kapazitatsauslastung oder die Bewertung des Gesamtzuschlags. Wichtig ist beim
Gesamtzuschlag die Festlegung des Wagniszuschlags und der Geschéaftsgemeinkosten.
Diese beiden Werte mlssen neu definiert werden, da es sich nicht um eine herkdmmliche
konstruktive Ausschreibung handelt. Auch objektgebundene Faktoren und Einfllisse, wie z.B.
Komplexitat, Baugrund oder Qualitdten, werden bewertet.

Die Hauptaufgabe ist die Erstellung eines Leistungsverzeichnisses, welches Grundlage fir
die Kalkulation ist. Dieser Prozess ist die Uberflihrung des funktionalen Teiles der
Ausschreibung in den konstruktiven Teil, weil von da an die Kalkulation wie bei einer
konstruktiven  Ausschreibung  durchgefihrt  wird. Parallel zur Erstellung des
Leistungsverzeichnisses wird mit der Ermittlung der Massen begonnen, die anhand der
beigelegten Ausschreibungsplane ermittelt werden. Weitere Schritte sind die genaue
Disposition von Personal, Geradt und Material, sowie die Verhandlungen mit den
Subunternehmern und den Lieferanten. Ein wichtiger Teil der Kalkulation ist auch die
Bewertung von Alternativen bei jenen Positionen, die vom Auftraggeber als solche
zugelassen werden. Hier kann der Auftragnehmer abwagen, ob er Produkte anbieten kann,
die fur ihn wirtschaftlicher sind und den Anforderungen der Leistungsbeschreibung genlgen.
In jedem Fall muss das alternativ angebotene Produkt dem des Auftraggebers zumindest
gleichwertig, um zugelassen zu werden. Nach erfolgter Kalkulation wird im letzten Schritt
dieser Phase der Gesamtzuschlag hinzugerechnet, der bereits in der Vorbereitung zur
Kalkulation analysiert und bewertet wurde. Hierbei kénnen noch gewisse Details korrigiert
werden, um das Angebot anzupassen.

Eine letztmalige Kontrolle ist am Ende vorgesehen bevor das Angebot als solches dem
Auftraggeber zukommen kann. Kontrolliert werden in erster Linie die Mengen auf ihre
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Genauigkeit und die Vollstandigkeit des Leistungsverzeichnisses sowie der
Angebotsunterlagen.

6.2 Echte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung

Die Ausgangslage aller Parteien ist eine andere als bei der zuvor beschriebenen unechten
funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung. Vorab gibt es einige wichtige Dinge zu
klaren, die sowohl Auftraggeber als auch Auftragnehmer wissen missen. Zu diesen zéhlen
folgende Punkte®:
= fur den Auftraggeber ergibt sich ein erhéhter Priufaufwand bei der Angebotsprifung;
= die Mitwirkung von Auftraggeber und Auftragnehmer beim zukunftigen Betrieb muss
definiert werden und spielt eine groBe Rolle fur die Ausschreibung;
= eine langere Angebotsfrist ist vorzusehen;
= Risikolbernahme muss genau definiert werden;
= Planungstiefe ist im Vorhinein festzulegen;
= der Auftraggeber muss sich zur Flexibilitdt der Bauabwicklung bekennen;
= es muss ein klares Bau-Ziel vorliegen und mit allen Beteiligten kommuniziert werden;
= es wird ein Bau-Soll aus der Leistungsbeschreibung festgelegt anstatt eines
herkémmlichen Leistungsverzeichnisses;
= falls eine Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig ist, ist diese vom Auftraggeber
beizusteuern;
= eine genaue Erlauterung des Angebots ist notwendig;
= gesonderte Regelungen gelten fir Baugrundrisiko, Kriegsrelikisuche, Abfall und
Grundeinlése als Grundlage.

Die angefuhrten Punkte stellen keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit, sind jedoch ein Auszug
aus den wichtigsten Eigenschaften einer funktionalen Ausschreibung. Besonders von
Bedeutung ist dabei die Betrachtungsweise aus verschiedenen Blickwinkeln um die Kriterien
beider Seiten gleichermafBen zu berlcksichtigen.

6.2.1 Aufwand fur den Auftraggeber

6.2.1.1 Informationsstand des Auftraggebers®

Der Bauherr erhofft sich durch gemeinsame Vergabe der Planungs- und Bauleistungen an
einen Unternehmer eine héhere Sicherheit zu Qualitat, Quantitat, Kosten und Bauzeit. Diese
Motivation kann aber trigerisch sein, da der Bauherr am Anfang trotzdem seine

% vgl. Janach, 2008, Seite 28 ff.
% vgl. Lechner, 2008, Seite 9 ff.
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Vorstellungen bezliglich des Bauvorhabens zu Papier bringen muss, damit es spater seinen
Winschen entspricht.

Wenn sich der Auftraggeber entscheidet ein Projekt mit einer funktionalen
Leistungsbeschreibung zu realisieren, hat er sich mit vielen Fragen zu konfrontieren. Eine
wesentliche davon wird sein, wie er seine Anforderungen in der Leistungsbeschreibung
definiert. Somit tragt er bereits am Anfang sehr viel dazu bei, wie gut und reibungslos der
weitere Verlauf der Realisierung des Projektes vorangeht. Es klingt zwar sehr elegant, dass
der Auftragnehmer die Planung Ubernimmt, jedoch kann diese nicht besser als die Qualitat
und Quantitdt der Vorgaben des Auftraggebers sein. Dies muss dem Auftraggeber von
Anfang an klar gemacht werden.

Zu Beginn hat der Bauherr das Problem, dass er nicht so genau wei3 wie sein Projekt
auszusehen hat, da der Informationsstand zu diesem Zeitpunkt sehr gering ist. Er hat seine
Projektziele durch Hinzuziehen von fachkundigen Personen auszuloten und zu beschreiben.
Danach kann er in seine Ausschreibungsunterlagen den Bietern anhand eines Vorentwurfes
zumindest eine Richtung fir die Planung vorgeben und durch detailliertere Beschreibungen
der Ausflhrung ein Leistungsprogramm erstellen.

Trotz einer genaueren Definition, ist die Beschreibung de facto unvollstandig, weil nicht nur
die Planung, sondern auch die Bestandteile und wesentliche Funktionen des Objektes nicht
eindeutig und erschépfend beschreibbar sind. Die vollstandige Leistung, die die
beschriebenen Leistungen erflllt, ist durch die Bieter bzw. den Auftragnehmer zu erbringen.
Die Planung definiert das Bau-Soll in dem MaBe, dass der Auftraggeber seine
Anforderungen und die erhaltenen Entwirfe vergleichen kann.

6.2.1.2 Leistungsprogramm und ZweckméBigkeit™®

Die deutsche Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen VOB beschreibt in § 9 Z 16
Abs. 1 das Leistungsprogramm folgendermaBen:

,Das Leistungsprogramm umfasst eine Beschreibung der Bauaufgabe, aus der die Bewerber
alle fir die Entwurfsbearbeitung und ihr Angebot maBgebenden Bedingungen und Umstédnde
erkennen kénnen und in der sowohl Zweck der fertigen Leistung als auch die an sie
gestellten  technischen,  wirtschaftlichen, gestalterischen und  funktionsbedingten
Anforderungen angegeben sind, sowie gegebenenfalls ein Musterleistungsverzeichnis, in
dem die Mengenangaben ganz oder teilweise offen gelassen sind.“*

% vgl. Heiermann/RiedI/Rusam, 2008, Seite 256 ff.
% VOB/A, 2009
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Wie schon erwahnt, stellt das Leistungsprogramm den Kern der Ausschreibungsunterlagen
und muss vom Auftraggeber bestmdglich ausgearbeitet werden.

Der Auftraggeber hat eingehende und sorgféltige Untersuchungen dariiber anzustellen, ob
die Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm in Betracht gezogen werden kann. Die
Beschreibung des Leistungsprogrammes in § 9 der VOB enthélt weder ein Regel- noch ein
Ausnahmeverhéltnis noch Parameter, nach denen die Beurteilung der ZweckmaBigkeit
ausgerichtet werden kénnte. Es liegt in der alleinigen Entscheidung des Auftraggebers, ob er
nach einer funktionalen Leistungsbeschreibung ausschreibt.

Die funktionale Leistungsbeschreibung ist dann zweckmé&Big, wenn bei bestimmten
Bauvorhaben die technisch, wirtschaftlich und gestalterisch beste Lésung gefunden werden
soll. Wenn das Einsparen von Planungsleistungen durch Architekten oder Sonderfachleute
die einzige Motivation des Auftraggebers ist, bauunternehmerisches Wissen in die Entwirfe
seines Projektes einflieBen zu lassen, dann ist eine funktionale Leistungsbeschreibung nicht
zweckmaBig. Hier muss der Auftraggeber prifen, ob eine Leistungsbeschreibung mit
Leistungsverzeichnis nicht vernlnftiger ware.

ZweckmaBig ist die funktionale Leistungsbeschreibung auch dann, wenn es wegen der
Verschiedenartigkeit von Systemen den Bietern freigestellt sein soll, wie sie die
Gesamtleistung aufgliedern und anbieten, damit es ihrem System entspricht. Ebenfalls von
Vorteil ist sie, wenn mehrere technische Lésungen zur Erflllung der Bauaufgabe gibt und
diese vom Auftraggeber nicht neutral beschrieben werden kénnen.

Um eine funktionale Ausschreibung anzuwenden, muss das Bauvorhaben eine
entsprechende GréBe bzw. Bauvolumen besitzen. Dabei kann es sich um Krankenhauser,
Wohnsiedlungen, Fabrikhallen, Verwaltungsgebaude etc. handeln. Natdrlich kann man auch
kleinere Projekte funktional ausschreiben, jedoch kommen dann die Vorteile einer solchen
Ausschreibung nicht zu tragen und eine Ausschreibung mit Leistungsverzeichnis wirde
vorteilhafter fur die Beteiligten sein.

Besonders wenn Bauvorhaben in gleicher und mehrfacher Ausfihrung erstellt werden sollen,
lohnt sich eine funktionale Leistungsbeschreibung besonders. Das wirkt sich besonders
kostenmaBig aus, weil bezogen auf die Gesamtleistung nur ein maBiger Planungsaufwand
notwendig wird. Durch die Entwicklung eines Systems auf der Bieterseite wird gewahrleistet,
dass die Mdglichkeit von Planungsfehlern in gewissem Umfang ausgeschlossen wird, da der
Entwurfsvorgang als solcher bereits in seine Einzelheiten durchdacht ist. Auch die
Maoglichkeit technischer Mangel wird weitestgehend ausgeschlossen, weil diese bereits
durch die Entwicklung der Systeme selbst bereits bertcksichtigt wurden. Darlber hinaus
lasst sich das Personal auf der Bieterseite besser und effizienter einsetzen, da nicht fir jedes
Einzelbauwerk erneut geplant werden muss, sondern vielmehr auf ein bereits bekanntes

System oder gar eine bereits fertige Standardplanung zurtickgegriffen werden kann.
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Der Auftraggeber wird am Beginn sorgféltig zu priifen haben, ob die durch die Ubertragung
der Planungsaufgaben auf die Bieter entstehenden Kosten in einem angemessenen
Verhéltnis zum Nutzen stehen. Ebenfalls muss er zusehen, dass genug leistungsfahige
Unternehmer fir die Ausarbeitung der Plane und Angebote vorhanden sind, damit ein
wirksamer Wettbewerb gewahrleistet ist.

6.2.1.3 Erstellen des Leistungsprogrammes

Das Leistungsprogramm stellt hohe Anforderungen an die Sorgfalt der Bearbeitung, da sie
eine einwandfreie Angebotsbearbeitung durch die Bieter ermdglichen muss und die
Vergleichbarkeit der Angebote zu gewahrleisten hat. Bei der Erstellung des
Leistungsprogrammes ist besonders darauf zu achten, dass die Angaben eindeutig und
vollsténdig sind.

Die Vergabe eines Auftrages mittels funktionaler Ausschreibung ist fir den Auftraggeber kein
Mittel, unter Schonung eigener Personal- und sonstiger Ressourcen ein gréBeres
Bauvorhaben abzuwickeln. Denn die in der Vorbereitung der Ausschreibung méglicherweise
eingesparte Zeit ist zu einem ganz wesentlichen Teil im Rahmen der Prifung und Wertung
wieder aufzuwenden. Hier hat der Auftraggeber zu beachten, dass sich alle Angebote
grundlegend unterscheiden, da sie alle auf verschiedenen Entwarfen der Bieter beruhen.

Der Inhalt eines Leistungsprogrammes sollte folgende Punkte umfassen®:
= Angaben des Auftraggebers fir die Ausfihrung

e Beschreibung des Bauwerks oder Teile des Bauwerks;

e Allgemeine Beschreibung des Gegenstandes der Leistung nach Art, Zweck
und Lage;

e Beschreibung der 6rtlichen Gegebenheiten wie z.B. Klimazone, Baugrund,
Zufahrtswege, Anschllsse etc.;

e Versorgungseinrichtungen;

e Beschreibung der Anforderungen an die Leistung;

e Flachen- und Raumprogramm wie z.B. GrdéBenangaben, Nutz- und
Nebenflachen, Zuordnungen und Orientierung;

e Art der Nutzung wie z.B. Funktion, Betriebsabldufe und Beanspruchung;

e Konstruktion: ggf. bestimmte grundséatzliche Forderungen wie z.B. Stahl
oder Stahlbeton, statisches System etc.;

e Einzelangaben zur Ausfihrung tber z.B.

o RastermalBe, zuldssige Toleranzen, Flexibilitat

0 vgl. Heiermann/RiedI/Rusam, 2008, Seite 260 ff.



PROZESSE DER FUNKTIONALEN AUSSCHREIBUNG 63

Tragféhigkeit, Belastbarkeit

Akustik (Schallerzeugung, -dammung und —dampfung)

Klima (Warmedammung, Heizung, Liftungs- und Klimatechnik)
Licht- und Installationstechnik, Aufziige

hygienische Anforderungen

besondere physikalische Anforderungen (Elastizitat,
Rutschfestigkeit, elektrostatisches Verhalten)

sonstige Eigenschaften und Qualitatsmerkmale

vorgeschriebene Baustoffe und Bauteile

Anforderungen an die Gestaltung (Dachform, Fassadengestaltung,
Farbgebung, Formgebung);

e Abgrenzung zu Vor- und Folgeleistungen

e Normen oder etwaige Richtlinien der nutzenden Verwaltung, die zusatzlich

ZU beachten sind;

e Offentlich-rechtliche Anforderungen wie z.B. spezielle planungsrechtliche,

bauordnungsrechtliche, wasser- oder gewerberechtliche Bestimmungen

oder Auflagen.

= Unterlagen, die der Auftraggeber zur Verfligung stellt:

e dem Leistungsprogramm sind folgende Anlagen beizufligen:

@)

@)

@)

@)

@)

Raumprogramm

Plane (Entwurfe etc.)

Erlauterungsberichte

Baugrundgutachten

besondere Richtlinien der nutzenden Verwaltung;

e die mit der Ausfihrung von Vor- und Folgeleistungen beauftragten

Unternehmen sind zu benennen;

e die Einzelheiten Uber deren Leistung sind anzugeben, soweit sie fur die

Angebotsbearbeitung und die Ausfiihrung von Bedeutung sind wie z.B.

O

O

O

Belastbarkeit der vorhandenen Konstruktionen
Baufristen
Vorhaltung von Gerlsten und Versorgungseinrichtungen.

= ergdnzende Angaben des Bieters:

e soweit im Einzelfall erforderlich, kann der Bieter z.B. zur Abgabe folgender

Erklarungen oder =zur Einreichung folgender Unterlagen aufgefordert

werden:
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o Angaben Uber Baustelleneinrichtung wie z.B. Platzbedarf, Art der
Fertigung, behérdliche Bewilligungen etc.

o Angaben Uber eine fir die Bauausfiuhrung erforderliche Mitwirkung
oder Zustimmung des Auftraggebers

o Baufristenplan, u.U. auch weitere Plane abweichend von der
vorgeschriebenen Bauzeit

o Zahlungsplan, wenn die Bestimmung der Zahlungsbedingungen dem
Bieter Uberlassen werden soll

o Erklarung, dass und wie die nach dem offentlichen Recht
erforderlichen Genehmigungen etc. beigebracht werden kénnen

o Wirtschaftlichkeitsberechnung unter Einbeziehung der Folgekosten,
unterteilt in Betriebskosten und Unterhaltskosten, soweit im Einzelfall
erforderlich.

6.2.1.4 Ausziige aus einem Raumprogramm

Das Raumprogramm ist ein wichtiger Bestandteil des Leistungsprogrammes und soll die
Anforderungen an die einzelnen Rdume oder Bereiche eines Bauvorhabens erlgutern. Der
Auftraggeber legt auf diese Weise z.B. RaumgréBen, Raumqualitdten Raumgestaltung etc.
fest. Durch Skizzen und Entwirfe kann er den Bietern Mdglichkeiten der Ausfiihrung
anbieten, die von ihnen allerdings nicht zwingend Gbernommen werden missen.

Bei einem Birogebaude werden so die Ausstattung und die Eigenschaften der Bulros
definiert, wie z.B. Anzahl der Arbeithehmer im Bulro, Drucker- bzw. Faxgerate,
MindestgréBen bzw. —abstande fir den Arbeitsplatz. Es kénnen flr die Planung wesentliche
Faktoren festgelegt werden, wie z.B. Achsabstidnde des Gebdudes, Planungsraster,
Ausbildung des Eingangsbereiches, Fassadengestaltung oder ErschlieBungsvarianten fir
Treppenhaus und Aufzlige.

Bei einem Birogebaude ist es auch immer wichtig die externen und internen Wege
festzulegen, die mittels Flussdiagrammen oder Funktionsschema abgebildet werden kénnen.
Fir die Planer ist es sehr wichtig sich an diese Diagramme zu halten, um den Betrieb des
Gebéaudes und den Ablauf in die Planung einflieBen zu lassen.

Nachstehend werden nun in Abbildung 12 und Abbildung 13 explizit Auszlige aus einem
Raumprogramm fir ein Blrogebaude dargestellt. Diese Auszlige sollen stellvertretend fir

weitere Inhalte des Raumprogrammes stehen.
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Abbildung 12 zeigt, welche Angaben und Vorgaben die Bieter hinsichtlich der RastermaBe
fir die Entwirfe einzuhalten hatten. Der Auftraggeber definiert in dieser Beschreibung ein
AchsmaB von 2,75 m und eine Innenlichte von 13,40 m. Den Bietern werden alternativ drei
verschiedene Varianten fir die Blroraumgestaltung vorgeschlagen, die eine verbindliche
Grundstruktur darstellen kénnen.

Der Planungsraster - Flachenwidmung

Der nachfolgende Planungsraster (Innenlichte 13,40) zeigt die alternativ vorgedachten Nutzungsva-
rianten (Kombiblro — einreihig, symmetrisch; Gruppenbiro — zweireihig, asymmetrisch; Buromisch-
formen; Zellenbiro — zweireihig, symmetrisch). Er legt fest, in welchen Dimensionen die verschie-
denen Baroformen in die vorhandene Flache eingefligt werden konnen.

Kombibiro Gruppenburo 1-2- reihig Zellenburo
1-reihig Biaromischform 1-/2 reihig 1-rethig
symmetrisch asymmetrisch

lTQTS—T—Z?SA“ |>72?5—T—2?54<‘
= —_— 4 —_— L= _— - —_—
) “Fassade ey “Fassade

570

Biroflache Vi Zonefur mogliche
Stitzenstellung

I Birofiache

[ Birofsonderidche

Burofsonderlache

interne Verkehrsfliche @  ————— interneVerkehrsflache

Abbildung 12: Vorgaben des Auftraggebers aus einem Raumprogramm fiir die AchsmaBe und
Planungsraster eines Blirogebdudes (Funktionale Projektinformationen fir die nachhaltige
Sanierung/Neubau der Arbeiterkammer OO, © by M.O.0.CON)

In Abbildung 12 lassen sich auch die Funktionsflachen und —wege sehr gut erkennen, die
farblich im Plan hinterlegt sind. Somit ist es dem Bieter auch mdglich die Blrordume
individuell zu gestalten.
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Abbildung 13 zeigt die Vorgaben fir den Arbeitsplatz der Angestellten inklusive der
Mindestabmessungen. Jeder Bieter kann anhand dieser Skizze seinen individuell
entworfenen Arbeitsplatz auf Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Auftraggebers

Uberprufen.

Der Arbeitsplatz / Die Arbeitsplatzarundmodule

Als Basis fur die Burokonzeption wurde ein einheitliches Arbeitsplatzgrundmodul fur die AK Oberos-
terreich festgelegt, das den menschbezogenen, aufgabenorientierten und wirtschaftlichen Anforde-
rungen gerecht wird. Als kleinste Biroplanungseinheit ist ein Linear-Arbeitsplatz gewahlt der modu-
lar mit zusatzlichen Elementen erweitert werden kann.

225 1

& [ (E [ [| fl
J LT
|
I
[ Wirkfidache

Abbildung 13: Vorgaben des Auftraggebers aus einem Raumprogramm fir die Gestaltung der
Arbeitsplédtze der Mitarbeiter eines Blrogebdudes (Funktionale Projektinformationen fir die
nachhaltige Sanierung/Neubau der Arbeiterkammer OO, © by M.O.0.CON)

6.2.2 Aufwand fur den Auftragnehmer

6.2.2.1 Definition der Prozesse

Da nun geklart ist welche Unterlagen die Bieter vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt
bekommen, ist jetzt der Unternehmer am Zug eine Akquisition zu erlangen. Um sein Ziel zu
erreichen, wird der Bieter eine sorgfaltige Planung und Kalkulation, welche mit viel
organisatorischem und kommunikativem Geschick einhergeht, durchzufiihren haben. Die
Ablaufe bei einer echten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung sind um ein
vielfaches aufwendiger als bei einer konstruktiven Ausschreibung. Der Bieter hat zuerst
einen Entwurf anzufertigen, der als Grundlage seiner Massenermittlung und Kalkulation
dient. Da die meisten Bauunternehmen keine eigene Planungsabteilung besitzen, wird der
Bieter seine Entwurfe durch Planungsbiros anfertigen lassen. Um den Entwurf bestméglich
zu gestalten, ist es von groBer Bedeutung, dass der Bieter dem Planer alle Anforderungen
an das Projekt dem Planer mitteilt, um von Anfang an eine klare Richtung fur die folgende
Planung zu besitzen. Hier gilt es von groben Elementen der Planung in das Detail zu gehen,
um von Grund auf Abgrenzungen zu treffen, wie die Winsche und Anforderungen des
Bauherrn an sein Objekt weitestgehend optimal erfiillt werden kénnen.
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Welche Schritte notwendig sind, damit der Bieter seinen Angebotspreis bei einer echten
funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung kalkulieren kann, ist in Abbildung 14
dargestellt. Manche dieser Schritte kénnen je nach Komplexitdt, GréBe und

Randbedingungen des Projektes wiederholt oder Ubersprungen werden.

Fragebeantwortungen Praqualifikationsverfahren Teilnahmeantrage

v

Einlangen der
Ausschreibungsunterlagen

Analyse und Prifung Planungsumfang definieren

Grundlagenermittlung fur A £
Entwurfsplanung Termine fur Planung

Vorbereitung der Planung

Bevorzugte Materialien, Kontaktaufnahme zu Planer
Bauverfahren etc.

Besprechung uber

Sténdige Kommunikation
Planungsinhalt

: Beauftragung eines Planers
Bieter - Planer gung

Entwurfsplanung laut Vergitung der
Vorgaben des Bieters A Planungsleistung
Planung
Anpassung von Detailfragen Planungstermine

Funktionalitat und
Vollstandigkeit Endkontrolle der Planung Vorgaben und Anforderungen
Grobe Disposition Grobzeitplan
Firmeninterne Vorbereitung der Objektgebundene
Randbedingungen Kalkulation Randbedingungen
Aufbereitung der Plane
. Erstellung.des' Massenermittlung
Leistungsverzeichnisses
K7-Kalkulation A Bewertung von Alternativen
Kalkulation
Disposition von Personal,
Gerat und Material ERETiAESIEY
g fil Gesprache mit Lieferanten
Subunternehmern
A
Mengenkontrolle Kontrolle Kontrolle auf Vollstéandigkeit
Angebot

Abbildung 14: Prozessschritte in der Kalkulation und der Planung des Auftragnehmers bei einer
echten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung
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6.2.2.2 Analyse der Prozesse

Abbildung 14 veranschaulicht die wesentlichen Prozesse bei der Abwicklung einer echten
funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung, die der Auftragnehmer zu bewerkstelligen
hat. Der dargestellte Ablauf wird tblicher Weise nicht Schritt fir Schritt abgearbeitet sondern
teilweise parallel abgewickelt.

Prinzipiell verlauft das Praqualifikationsverfahren nach dem selben Muster wie bei der zuvor
erlduterten unechten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung ab. Die Informationen
Uber das Bauvorhaben sind zu diesem Zeitpunkt sehr spérlich und dadurch kann es zu einer
sehr intensiven Fragenbeantwortung kommen, da erst ein Entwurf des Projektes existiert
und nicht eine fertige Einreichplanung wie bei einer unechten funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung. Deswegen sollte bei dieser Form der funktionalen
Ausschreibung mehr Zeit fir das Praqualifikationsverfahren anberaumt werden. In den
Teilnahmeantrédgen geben die interessierten Bieter bereits jene Planer an, mit denen sie die
Planung des Bauvorhabens abwickeln werden. Es kénnen sowohl vom Bieter als auch vom
Planer nachgewiesene Kompetenzen durch den Auftraggeber eingefordert werden, um fir
das Vergabeverfahren zugelassen zu werden.

Beim Einlangen der Ausschreibungsunterlagen wird das Leistungsprogramm grindlich
analysiert und die weiteren Schritte bezlglich der Planung und Kalkulation mit der
Geschaftsfihrung besprochen. Der Planungsumfang kann anhand des vorhandenen
Entwurfes in etwa abgesteckt und die fir die weitere Planung notwendige Zeit abgeschétzt
werden.

Durch eine sorgféltige Grundlagenermittlung der Ausschreibungsunterlagen kann der Bieter
dem beauftragten Planer die wesentlichen Faktoren und Anforderungen an das Projekt
Ubermitteln, damit die Projekiplanung mdoglichst zielgerichtet verlauft. Bei der
Grundlagenermittlung sollte der Bieter eine Besprechung mit den zustandigen Mitarbeitern
der Kalkulation durchflihren, die das Ziel besitzen sollte, die Entwurfsplanung bereits nach
firmenintern bevorzugten Bauverfahren, Materialien und Qualitdten auszurichten, die sich
aber mit den Anforderungen des Auftraggebers im Leistungsprogramm decken mdssen.
Denn es ist sehr wichtig bereits zu Beginn wesentliche Entscheidungen ehestméglich zu
treffen, bevor ein Planer mit der Entwurfsplanung beauftragt wird. Auch sollte ein
Terminkonzept in einer Art ,to-do-list” fir die Planung festgelegt werden, die der Planer
einzuhalten hat. Diese Termine kdnnen sich z.B. an die Fertigstellung der geschoBweisen
Entwurfsplanung richten. Dadurch kann der Bieter fur die bereits fertiggestellten Plane mit
der Vorbereitung und der eigentlichen Kalkulation selbst beginnen, um nicht erst die
Fertigstellung aller Plane abzuwarten. Wenn die wichtigsten Entscheidungen bezuglich des
Projektes gefallen sind, nimmt der Bieter Kontakt zu dem von ihm gewahlten Planer auf.



PROZESSE DER FUNKTIONALEN AUSSCHREIBUNG 69

In einer Besprechung Ubergibt er dem Planer die Ausschreibungsunterlagen und unterrichtet
ihn Gber die firmenintern festgelegten Planungsinhalte. Wenn Planungsleistung und
Planungsinhalt abgeklart sind, beginnt der Planer sogleich mit der Ausfihrung dieser. Der
Bieter und der Planer sollten im standig engen Kontakt stehen und mdglichst viele
Planungsdetails bereits am Anfang diskutieren. Die Planung ist ein sehr komplexer Prozess
und bedarf einer standigen Anpassung, vor allem wenn der Auftraggeber im Rahmen des
Verhandlungsverfahrens Anderungen (iber das Projekt vornimmt. Der Inhalt der
Planungsleistung umfasst im Allgemeinen folgende Bereiche:

e Architektur

e Tragwerk

e TGA (Heizung, Klima, Liftung, Sanitar und Elektro)

e Bauphysik

e Brandschutz

e Sonstiges (Bodengutachten, OBA*' etc.)

Die Planung der Architektur macht in etwa 45 — 55 % der gesamten Planungsleistung bzw.
15 - 17 % der Errichtungskosten aus. Neben der Architektur hat die Planung far Tragwerk
und fir HKLS den gréBten Anteil an der Planungsleistung. Besonders die Planung der HKLS
kann sich sehr aufwendig gestalten.

Aus einem Praxisbeispiel ist hervorgegangen, dass fir die HKLS-Planung eines mittelgroBen
Birogebaudes der zeitliche Aufwand der Kalkulation ca. 550 h und die Kosten ca. 2,0 €/m?
BGF* betrugen. Bei einer vorhandenen BGF von 17.000 m® betrugen die Kosten fiir die
Kalkulation der HKLS somit ca. 34.000 €. Durch dieses Beispiel soll gezeigt werden, dass
der Aufwand flr die HKLS-Planung nicht zu unterschatzen ist und manche Bauunternehmen
bereits eigene Abteilungen aufgebaut haben, die sich hauptsachlich mit der Planung und
Kalkulation der HKLS beschéftigen. Bei der Tragwerksplanung arbeitet der Unternehmer mit
einem Statiker zusammen, der sowohl die Berechnung als auch die Planung des Tragwerkes
Ubernimmt. Der Bieter verfeinert in diesem ganzen Prozess der Planung sténdig seine
Entwirfe um schlussendlich das flr ihn bestmdgliche Ergebnis zu erzielen. Die gesamte
Planung wird einer Endkontrolle unterzogen, bei der nochmals darauf geachtet wird, ob alle
Anforderungen und Vorgaben erfillt wurden und ob die Planung vollstéandig ist. Die Plane
und Berechnungen der Fachplaner, die parallel zur Architektur die Fachplanung

*" Ortliche Bauaufsicht: Die OBA umfasst die értliche Vertretung der Interessen des Bauherrn,
einschlieBlich der Ausiibung des Hausrechts auf der Baustelle, durch die értliche Uberwachung auf
vertragsgeméBe Herstellung des Werkes. Quelle: Jodl/Oberndorfer, 2010, Seite 40

* Bruttogrundflache: Summe aller Grundfidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes, z.B. Keller-,
Erd- und DachgeschoB, oder auch die unterbaute Fldche. Quelle: Jodl/Oberndorfer, 2010, Seite 80
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Ubernehmen, werden ebenfalls einer Endkontrolle unterzogen. Dieser Prozess ist sehr
wichtig und muss mit groBer Sorgfalt durchgeflihrt werden, da sich Planungsfehler in der
Architektur auf séamtliche Fachplaner auswirken kdnnten. In diesem Fall missen alle Planer
eng zusammenarbeiten, um Fehler bzw. Méngel in der Planung zu minimieren.

Far die Vergitung der Planung zieht der Planer die HOAI heran und erstellt auf deren Basis
ein Angebot flr die anfallende Planungsleistung in der Angebotsphase. Danach kdnnen
Bieter und Planer in einer Verhandlung den endgltigen Preis festlegen. Der Bieter vergutet
die Planungsleistung meist pauschal, wobei auch eigene Bemessungskriterien flr die
Vergutung herangezogen werden kénnen. Diese Kriterien hangen vom Planungsinhalt,
Planungsumfang, Schwierigkeitsgrad etc. ab und flieBen als Faktoren in die Bemessung der
Planungsvergltung ein. Der Vertrag ist im Falle einer Zuschlagserteilung zur Ausfihrung des
Projektes an eine weiterfUhrende Zusammenarbeit gekoppelt, d.h. an die Einreich- und
Ausfihrungsplanung. Dies wird in einem Vertrag zwischen dem Bieter und dem Planer so
festgelegt, denn es ist im Sinne beider, dass sie bei einer Beauftragung weiter zusammen
die Planung abwickeln.

Der Bieter kann in der Vorbereitungsphase bereits mit der Erstellung grundlegender
Planungsinhalte beginnen, bevor er noch einen Planer beauftragt hat. Dabei plant er die
Struktur des Gebaudes, welche der Planer spater dann Ubernimmt und detaillierter
weiterflihrt. Dabei kann sich der Bieter bereits Grundmassen fir die Massenermittlung selbst
ermitteln und mit der Kalkulation beginnen. Zu diesen Grundmassen gehéren z.B. die
Fundierung, Wand- und Deckenflachen, Stltzenanzahl und —langen, etc., aber auch
Aushubvolumen der Baugrube und dergleichen. Hier werden Uberschlagige Annahmen fir
die Bauteildimensionen angenommen und spater nach Berechnungen der Fachplaner (z.B.
Bauphysik, Statik etc.) genau berechnet. Dadurch wird Zeit gespart, die in eine ausgiebige
und detaillierte Kalkulation reinvestiert werden kann.

Parallel zur Planung laufen die Vorbereitungen fir die Kalkulation, bei der jene Plane, die
bereits fertiggestellt wurden, fiir die Kalkulation aufbereitet werden. Ahnlich wie bei der
unechten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung werden grobe Dispositionen
vorgenommen und ein Grobbauzeitplan erstellt. Es kommt auch o&fters vor, dass der Planer
mit der Planung gleichzeitig auch die Massen fir seine Entwirfe ermittelt, jedoch sind diese
nicht immer vollstdndig. Darum fihrt der Bieter eine Kontrolle der vom Planer ermittelten
Massen durch und stellt fur die fehlenden Elemente eine eigene Massenermittlung an. Nach
dem Erstellen des Leistungsverzeichnisses inklusive vollstdndiger Massenermittlung beginnt
der Bieter mit Kalkulation der Preise und der genauen Disposition. Ab diesem Zeitpunkt
verlaufen die Prozesse wie bei der Kalkulation der unechten funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung.
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Die Prozesse bei einer echten funktionalen Totalunternehmer-Ausschreibung sind prinzipiell
dieselben wie die der echten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung. Es gibt
lediglich eine Steigerung der Planungsleistung, was den Aufwand um ein vielfaches

vergroBert.
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7 MARKTSITUATION IN OSTERREICH

7.1 Allgemein

Um eine fundierte und transparente Aussage Uber die derzeitige Marktsituation beziiglich der
konstruktiven und der funktionalen Ausschreibung treffen zu kénnen, wurde im Zuge dieser
Diplomarbeit ein Fragebogen erstellt, der im Anhang dieser Arbeit ersichtlich ist. Durch die
Unterstitzung der Osterreichischen Wirtschaftskammer (Fachverband Bauindustrie) wurden
die Fragebdgen an verschiedene Hochbauabteilungen &sterreichischer Bauunternehmen
verschickt. Leider konnte der Fragebogen aufgrund von Zeitmangel oder Mangel an
Referenzprojekten bezlglich funktionaler Ausschreibung nicht von allen ausgewéhlten
Unternehmen beantwortet werden. Es fanden sich auch Unternehmen, die in ihrem
Angebotsspektrum an keinen funktionalen Ausschreibungen teilnehmen und daher keine
Erfahrungen aufweisen kénnen.

Durch diese eher maBige Teilnahme an der Umfrage kénnen die gesammelten Daten nicht
den Charakter einer groBen statistischen Studie erreichen, sind aber ausreichend um einen
Trend erkennen zu lassen und haben dadurch eine gewisse Aussagekraft, wie der
Osterreichische Baumarkt die funktionale Ausschreibung bewertet. Alle gesammelten Daten,
die die Grundlage fur die statistische Auswertung darstellen, sind ebenfalls im Anhang
angefiihrt. Dabei ist eindeutig erkennbar, wie unterschiedlich die Unternehmen manche
Fragen beantwortet und bewertet haben. Bei den gestellten Fragen wird in drei Grundtypen
der Ausschreibung unterschieden, die wie folgt lauten:

e Kkonstruktive Generalunternehmer-Ausschreibung (Typ A)
e unechte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung (Typ B)

e echte funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung (Typ C)

Anhand dieser Grundtypen lasst sich ein objektiver Vergleich hinsichtlich des Aufwandes bei
der Kalkulation und des Wettbewerbs ziehen. Die teilnehmenden Unternehmen kommen aus
verschiedenen regionalen Bereichen und Sparten der Baubranche und haben
unterschiedliche Zielgruppen bei der Ausschreibung. Genau das ist eine wesentliche
Eigenschaft dieser Befragung, damit der Fragebogen einen aussagekraftigen Stand der
Marktsituation ermitteln kann und dadurch eine statistische Grundlage existiert. Auf diese
Weise lasst sich eine gesamtheitliche Situation auf dem @&sterreichischen Baumarkt
wiedergeben. Die insgesamt 13 Teilnehmer sind in Abhé&ngigkeit von der GrdBe
folgendermaBen einzuteilen:

e 2 kleine Bauunternehmen

e 8 mittlere Bauunternehmen

e 3 groBe Bauunternehmen.
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Darunter befinden sich sowohl kleine regionale Baumeisterbetriebe, als auch groBe nationale
und internationale Bauunternehmen, die in allen Sparten der Branche ihre Leistungen
anbieten und den gesamten Baumarkt abdecken. Durch diese einigermaBen vielschichtigen
Teilnehmer lassen sich gute Rickschliisse auf den Wettbewerb der Unternehmen ziehen,
auch wenn sich statistisch gesehen eher wenig Unternehmen an dieser Befragung beteiligt
haben.

7.2 Auswertung

Da die Teilnehmer verschiedene Strukturen aufweisen, gilt es zuerst festzustellen, auf
welche Grundlage sich die angegebenen Werte beziehen, um eine transparentere
Auswertung zu ermdglichen. Die Anzahl der teilnehmenden Unternehmen verteilt sich wie
folgt:

e 5 Unternehmen

e 4 Filialen

e 4 Abteilungen

Flnf Teilnehmer der Befragung beziehen ihre Angaben auf das gesamte Unternehmen, vier
auf eine Filiale und vier auf eine Abteilung des Unternehmens. In den Diagrammen wurde
jedoch nicht in diese drei Gruppen unterschieden, da die Teilnehmeranzahl eher gering war
und deswegen eine detailliertere Betrachtung nur wenig Aussagekraft hatte. Darum werden
alle Unternehmen in den Diagrammen zusammengefasst dargestellt, jedoch sind im Anhang
dieser Arbeit alle teilnehmerbezogenen Angaben flir eine genauere Betrachtung ersichtlich.
Die Auswertung der Statistik soll eine gesamtheitliche Bestandsaufnahme, die unabhéngig
von den Bezugsgrundlagen wie GréBe oder Unternehmensstruktur ist, zeigen.

Es ist zu erkennen, dass je nach Unternehmen andere Ziele verfolgt werden. Diese Ziele
kénnen sich auf die Anzahl der Teilnahmen an Generalunternehmer-Ausschreibungen, die
Art der Ausschreibungen oder die GroBe der Bauvorhaben beziehen. Es ist auch denkbar,
dass von dem selben Unternehmen je nach regionaler Lage und Abteilung unterschiedliche

Zielsetzungen existieren.

Um eine Ubersicht {ber die Anzahl der Teilnahmen an Generalunternehmer-
Ausschreibungen zu erhalten, sind in Tabelle 5 die teilnehmerbezogenen Angaben aus den
Fragebdgen zusammengefasst. Diese beziehen sich auf die Teilnahmen an allen
Generalunternehmer-Ausschreibungen in den letzten drei Jahren und werden in die

untersuchten Grundtypen der Ausschreibung eingeteilt.
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Teilnehmer Typ A Typ B Typ C gesamt
1 27 243 0 270
2 10 12 3 25
3 20 70 10 100
4 137 68 5 210
5 14 50 1 65
6 15 50 110 175
7 10 135 35 180
8 7 53 0 60
9 10 4 1 15
10 100 30 20 150
11 9 5 3 17
12 20 8 2 30
13 195 5 0 200

Tabelle 5: Anzahl der Teilnahmen an Generalunternehmer-Ausschreibungen in den letzten drei
Jahren, eingeteilt nach den drei untersuchten Grundtypen der Ausschreibung

In Abbildung 15 werden die obigen Angaben in einem Verhéltnis der Teilnahmen an
Generalunternehmer-Ausschreibungen des jeweiligen Grundtyps zu den Gesamtteilnahmen
an Generalunternehmer-Ausschreibungen dargestellt. Dadurch ist das Angebotsspektrum
der einzelnen Teilnehmer gut ersichtlich, welches Aufschluss dariber gibt, bei welchem der
untersuchten Grundtypen die jeweiligen Teilnehmer bevorzugt und bei welchem eher wenig

anbieten.
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Teilnehmernummer

Abbildung 15: Anteil der drei untersuchten Grundtypen am Angebotsspekirum bei
Generalunternehmer-Ausschreibungen in den letzten drei Jahren, sortiert nach Typ A

Die Anzahl der Teilnahmen an Generalunternehmer-Ausschreibungen ist bei jedem
Teilnehmer in einer anderen GréBenordnung, was von der UnternehmensgréBe und der

Struktur abhangt. Bei manchen Teilnehmern handelt es sich um kleinere Bauunternehmen,
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die aus Kapazitatsgriinden nicht bei mehr Generalunternehmer-Ausschreibungen teilnehmen
kénnen. Bei mittleren und vor allem bei groBen Bauunternehmen existieren diese

Kapazitaten, sodass hier eine héhere Anzahl an Teilnahmen vorhanden ist.

Das Diagramm in Abbildung 15 zeigt, dass im Angebotsspekirum aller untersuchten
Teilnehmer sowohl Typ A als auch Typ B vorhanden sind. Diese beiden Varianten besitzen
bei nahezu allen Teilnehmern den gréBten Anteil am Angebotsspekirum und werden bei
Ausschreibungen bevorzugt.

Ausschreibungen des Typs C spielen bei den meisten Teilnehmern eine eher untergeordnete
Rolle, was auch daran liegt, dass weniger Projekte nach Typ C als nach Typ A oder Typ B
ausgeschrieben werden. Ein anderer Grund dafir ist, dass manche Teilnehmer aufgrund des
Aufwandes und der Kosten bei der Kalkulation nicht in der Haufigkeit bei Ausschreibungen
des Typs C teilnehmen kénnen, wie es bei den beiden anderen Varianten der Fall ist. Jedoch
gibt es einen Teilnehmer (Nr. 6), bei dem der Typ C den groBten Anteil am
Angebotsspektrum besitzt und somit das Kerngeschéft bildet.

Auffallig ist jedenfalls, dass sowohl die Anzahl der Teilnahmen an Generalunternehmer-
Ausschreibungen als auch die Anteile der drei untersuchten Grundtypen am
Angebotsspektirum je nach Unternehmen variieren. Diese Faktoren besitzen groBen Einfluss
auf den Wettbewerb der Bieter bei Bauvorhaben, die als eine der drei Grundtypen
ausgeschrieben werden. Manche Teilnehmer sind nur auf eine Ausschreibungs-Variante
fokussiert und andere auf mehrere, was fir eine hohe Flexibilitat bei der Kalkulation spricht.
Durchschnittlich gesehen sieht die Verteilung der Teilnahmen an Ausschreibungen der drei
untersuchten Grundtypen so aus:

ETyp A
ETyp B
OTyp C

Abbildung 16: Durchschnittlicher Anteil der drei untersuchten Grundtypen im Angebotsspektrum der
Teilnehmer bei Generalunternehmer-Ausschreibungen in den letzten drei Jahren
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Einer der wesentlichen Faktoren bei einem Bauunternehmen ist die Anzahl erhaltenen
Zuschlage fir ein Bauvorhaben. Gegliedert nach den drei untersuchten Grundtypen der
Ausschreibung betragt die durchschnittliche Auftragswahrscheinlichkeit der Teilnehmer
folgende Prozentsatze:

e 14,7 % bei Ausschreibungen des Typs A

e 19,9 % bei Ausschreibungen des Typs B

e 35,6 % bei Ausschreibungen des Typs C

Fidr die Auswertung der durchschnittlichen Auftragswahrscheinlichkeit fir die Typen A und B
existieren zwoIf Werte als Grundlage, fiir jene des Typs C lediglich neun. Aufgrund dieser
Tatsache kdénnen mehr oder weniger groBe Abweichungen zur realen Situation bestehen,
vor allem wenn Unternehmen ihre Werte zu positiv angegeben haben. Trotzdem haben die
berechneten Auftragswahrscheinlichkeiten eine groBe Aussagekraft, weil sie als Trend zu
werten sind. Es ist bereits auf einen Blick erkennbar, dass sich die Werte deutlich
unterscheiden, besonders jener von Typ C im Vergleich zu den beiden anderen Typen. Bei
der  konstruktiven  Generalunternehmer-Ausschreibung  (Typ A)  betragt die
Auftragswahrscheinlichkeit 14,7 %, was ein sehr realistischer Wert ist. Da der Wettbewerb
und der Konkurrenzkampf bei dieser Vergabeform sehr groB sind, liegt dieser Wert deutlich
unter jenem der echten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung (Typ C), bei dem
die Anzahl der teilnehmenden Bieter meist geringer ist. Somit ist bei einer echten
funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung ein Wert von 35,6 % mdéglich. Manche
Unternehmen nehmen nur an ausgewahlten echten funktionalen Ausschreibungen teil, um
aus Grinden der Prestige oder Referenz den Zuschlag zu erlangen, wenn es sein muss,
auch sehr preisglnstig. Die Unternehmen bieten nur bei jenen Projekten an, die sie auch
unbedingt ausfuhren wollen, da sonst auch der frustrierte Aufwand zu groB ware. Das ist mit
ein Grund daflr, warum die Auftragswahrscheinlichkeit bei Typ C derart hoch ist.

Die durchschnittliche Auftragswahrscheinlichkeit bei Typ B ist mit 19,9 % relativ hoch,
obwohl die Konkurrenz bei der Vergabe nicht minder ist als bei Typ A. Hier kdnnten die
angebotenen Alternativen der Bieter (z.B. bei der Produktwahl) und eine Vorselektierung
ausgewabhlter Ausschreibungen durch die Unternehmen eine tragende Rolle spielen, warum
der Wert etwas héher ist als bei Typ A.

Eine weitere wichtige Frage ist die Beurteilung des Mehraufwandes der unechten und echten
funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung. Als Vergleichswert dient die konstruktive
Generalunternehmer-Ausschreibung, die mit 100 % angesetzt wird. Beurteilt und bewertet
sind alle Aufwendungen, die notwendig sind, um ein Angebot fir Typ B und Typ C bei
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vergleichbarer ProjektgréBe kalkulieren zu kénnen. Die Auswertung fir die Beurteilung des
durchschnittlichen Mehraufwandes ergibt folgendes:

e 100 % Aufwand bei Typ A (Basiswert)

e ca. 250 % Aufwand bei Typ B

e ca. 290 % Aufwand bei Typ C

Die Teilnehmer beurteilen den Mehraufwand bei der Angebotskalkulation teilweise sehr
unterschiedlich. Der GroBteil schétzt den Wert des Mehraufwandes bei einer
Generalunternehmer-Ausschreibung des Typs B auf 200 — 300 % und jenen des Typs C auf
250 — 350 %. Nicht alle Teilnehmer konnten bei Typ C Angaben Uber den Aufwand machen,
da ihnen Referenzprojekte, als Grundlage fir die Bewertung, bzw. Erfahrungen fehlen.
Kleinere Unternehmen beurteilen den Mehraufwand etwas niedriger als die gréBeren
Unternehmen, was an den Ubersichtlicheren Strukturen und kiirzeren Kommunikationswegen

liegen kénnte.

Wie groB der Aufwand bei den einzelnen Kalkulationsschritten eingeschéatzt wird, ist in
Abbildung 17 dargestellt. Dazu wird die Kalkulation in folgende Schritte unterteilt:

e Analyse des Leistungsinhaltes

e Planungsleistungen

e Erstellung eines internen Leistungsverzeichnisses

e Kalkulation der Preise

e Angebotseinholung und Angebotsprifung der Subunternehmer

e Erstellung der Angebotsunterlagen

100%
90%
80%
70%
60%
50%

0,
40% ETyp B

30%
10% -
5 4 - - J 1

Analyse Planung Kalkualtion Angebot

ETypA

Anteil am Kalkulationsaufwand

Kalkulationsschritte

Abbildung 17: Prozentuelle Beurteilung des Aufwandes der einzelnen Kalkulationsschritte in der
Angebotskalkulation, eingeteilt nach den drei untersuchten Grundtypen
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Die Addition des Aufwandes aller einzelnen Kalkulationsschritte ergibt in der o.a. Abbildung
bei allen drei Grundtypen 100 %. Dies wirde bedeuten, dass bei allen drei Grundtypen der
gesamte Aufwand 100 % betragt, wodurch sich der Mehraufwand aber nicht vergleichen
lasst. Zu diesem Zwecke wird in Abbildung 18 der Aufwand Uber alle Kalkulationsschritte des
Typs B mit dem Faktor 2,5 und jener des Typs C mit 2,9 multipliziert. Diese Faktoren
stimmen mit der bereits angefihrten Beurteilung des durchschnittlichen Mehraufwandes
durch die Teilnehmer Uberein. Dadurch Iasst sich ein besserer Vergleich des Aufwandes
aller untersuchten Ausschreibungsmodelle ziehen. Dies ist zwar keine exakte Bestimmung
des Mehraufwandes, jedoch ist es eine lineare Annaherung, die fir diese Untersuchung

vollkommen ausreichend und zutreffend ist.
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Abbildung 18: Durch Faktoren angepasste Beurteilung des Mehraufwandes der einzelnen
Kalkulationsschritte in der Angebotskalkulation, eingeteilt nach den drei untersuchten Grundtypen

Die Analyse des Leistungsinhaltes gewinnt immer mehr an Bedeutung, wenn man nach den
Grundtypen A, B und C geht. Dies bedeutet, dass die Teilnehmer bei einer funktionalen
Generalunternehmer-Ausschreibung sehr viel Zeit und Aufwand in die Analyse der
funktionalen Leistungsbeschreibung bzw. des Leistungsprogrammes investieren, um bereits
zu Beginn wichtige Informationen Uber das anstehende Bauvorhaben zu sammeln. Da bei
den Ausschreibungsvarianten A und B keine Planungsleistungen von den Bietern gefordert
werden, nimmt der Aufwand in diesem Prozessschritt bei Typ C logischerweise zu. Dieser
Schritt in der Angebotskalkulation wird jedoch nicht allzu stark bewertet, da diese Leistung
ausgegliedert und von einem externen Planungsbuiro erstellt wird. Der zeitliche Aufwand der
Bieter fir die Planung beschrankt sich auf die Vorbereitung der Planung, bevor er ein
Planungsburo fir die Erstellung der Plane beauftragt, bzw. auf die Anpassung und Kontrolle

der Planung.
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Der Wert fur die Erstellung des Leistungsverzeichnisses ist bei den beiden Formen der
funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibungen sehr hoch, da diese Aufgabe in die
direkte Zustandigkeit der Bieter fallt. Hier liegt der Aufwand vor allem auch darin, nicht nur
das Leistungsverzeichnis zu erstellen, sondern die anfallenden Leistungen zu untersuchen
und zu beurteilen, damit das Angebot so 6konomisch wie mdglich ausféllt. Wenn das
Leistungsverzeichnis fertiggestellt ist, geht die Angebotskalkulation wie bei einer
konstruktiven Generalunternehmer-Ausschreibung weiter.

Der Aufwand fir die Kalkulation der Preise ist bei allen drei Grundtypen in etwa gleich,
sowohl zeit- wie auch kostenmaBig. Der relativ groBe Unterschied bei der Beurteilung der
Kalkulation in Abbildung 17 kommt dadurch zustande, dass bei einer konstruktiven
Generalunternehmer-Ausschreibung die Vorleistungen, vor allem die Planungsleistungen
und die Erstellung des Leistungsverzeichnisses, gering sind und somit der Anteil der
Kalkulation der Preise deutlich ansteigt. Die Angebotseinholung der Subunternehmer ist bei
Typ B und Typ C etwas aufwendiger, da im Zuge der Angebotserstellung schon relativ frih
intensive Verhandlungen mit den Subunternehmern Uber verschiedene Varianten und
Alternativen diskutiert werden. Bei einer Ausschreibung nach Typ C treten die Bieter viel
fr0her mit den Subunternehmern zusammen und passen ihre Leistungen danach sowohl
technisch als auch wirtschaftlich an. Die Angebotserstellung als letzter Schritt der Kalkulation
wird bei allen drei Grundtypen annéahernd gleich bewertet.

Bei den nachsten Fragen steht die Beurteilung des Wettbewerbes im Vordergrund, sowohl
jener unter den Bietern als auch unter den Subunternehmern. In Abbildung 18 sind die
Resultate aus der erhobenen Statistik ersichtlich.
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Beurteilung des Wettbewerbes

Abbildung 19: Beurteilung des Wettbewerbes unter den Bietern und Subunternehmern, eingeteilt nach
den drei untersuchten Grundtypen (1=guter Wettbewerb, 2=durchschnittlicher W., 3=schlechter W.)
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Bei Generalunternehmer-Ausschreibungen des Typs A wird der Wettbewerb von vielen
Teilnehmern als gut beurteilt, wohingegen der Wettbewerb bei den Generalunternehmer-
Ausschreibungen der Typen B und C als eher durchschnittlich angesehen wird. Ein Grund
fir die schlechtere Beurteilung der funktionalen Ausschreibungen kdnnte an der Tatsache
liegen, dass weniger Bieter an diesen Ausschreibungsformen teilnehmen oder dass die
Anforderungen des Auftraggebers an die Bieter teilweise sehr hoch sind.

Die Frage bei welchem der drei untersuchten Grundtypen die Teilnehmer am ehesten
anbieten wirden, wenn sie aus Kapazitats- bzw. Auslastungsgrinden unbedingt einen
Auftrag bendtigen, beantwortete der GroBteil der Teilnehmer mit Typ A.

Daraus geht hervor, dass Typ A jene Variante der Generalunternehmer-Ausschreibung ist,
bei der die Teilnehmer am ehesten bzw. haufigsten anbieten wirden. Einer der Griinde daftir
ist mit Sicherheit, dass die konstruktive Generalunternehmer-Ausschreibung den geringsten
Kalkulationsaufwand und somit auch die geringsten Kosten in der Kalkulation verursacht. Die
konstruktive Generalunternehmer-Ausschreibung ist die am héaufigsten vorkommende und
angewandte Form der Ausschreibung und dadurch sind alle Teilnehmer mit dieser
Vergabeform bestens vertraut. Bei den anderen Vergabeformen des Typs B und C besitzen
manche Teilnehmer nicht die Erfahrung und Referenz, wodurch dieses Ergebnis wenig
Uberrascht. Dennoch gibt es jeweils ein Unternehmen die bei Typ B bzw. Typ C anbieten
wirden, wobei sich diese Teilnehmer auf diese Varianten spezialisiert haben und dies ein
Kerngeschéft bildet.

Das abschlieBende Thema dieser Umfrage ist die Bewertung verschiedener Einflussfaktoren
auf den Wettbewerb. Der Beurteilung liegen folgende acht Einflussfaktoren zugrunde:

¢ Risikolberwélzung (von AG auf den AN)

e Art der Ausschreibung (konstruktiv und funktional)

e Angebotskosten

e GrdBe des Projektes

e besondere Qualitatsanforderungen

e umfangreiche Vertragsbestimmungen

e Ho6he der Pbnale

o 3auBerst kurze Bauzeit
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Abbildung 20: Beurteilung einzelnen Einflussfaktoren auf den Wettbewerb zwischen Bietern und
Subunternehmern (1=sehr groBer Einfluss, 2=groBer E., 3=mittlerer E., 4=geringer E.)

Abbildung 20 zeigt das Ergebnis dieser Bewertung, wobei die Beurteilung von sehr groBem
Einfluss (1) bis hin zu geringem Einfluss (4) reicht. Der wichtigste Einflussfaktor fir die
Teilnehmer ist die Art der Ausschreibung, die mit 1,23 bewertet ist. Dieser Faktor hat
jedenfalls groBen Einfluss auf den Wettbewerb, weil er im Vorhinein gewisse Unternehmen
ausschlieBen kann, besonders bei der echten funktionalen Generalunternehmer-
Ausschreibung. Sehr groBen Einfluss auf den Wettbewerb haben auch die
Risikolberwélzung (1,54) und eine duBerst kurze Bauzeit (1,77). Das Uberwélzen von
Risiken ist fUr die Teilnehmer ein ausschlaggebender Faktor, weil dadurch Unsicherheiten
vom Auftragnehmer Gbernommen werden (z.B. Mengenrisiko oder in extremen Fallen das
Baugrundrisiko). Eine auBerst kurze Bauzeit hat insofern einen gewichtigen Einfluss, da
einerseits das Unternehmen sein Personal nur Kkurzfristig beschéftigen kann und
andererseits bei Uberschreitung der Bauzeit eine Zahlung der Pdnale fallig ware, deren
Héhe im Diagramm aber nur mit 2,69 bewertet wurde.

Angebotskosten (2,15), ProjekigréBe (2,31) und umfangreiche Vertragsbestimmungen (2,23)
haben fir die Teilnehmer ebenfalls groBen Einfluss auf den Wettbewerb der Bieter. Beim
Vertrag kann der Auftragnehmer durch ein sorgfaltig geplantes Claim-Management
unzuldssigen Bestimmungen entgegenwirken, um so seine eigene Vertragssituation zu
verbessern.

Besondere Qualitdtsanforderungen (2,54) und die H6he der Pdnale (2,69) besitzen laut
dieser Untersuchung einen untergeordneten Einfluss auf den Wettbewerb.
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8 SCHLUSSFOLGERUNGEN UND AUSBLICK

Der Wettbewerb in der Bauwirtschaft ist mit einem standigen Konkurrenzdruck behaftet und
hangt unweigerlich mit der Konjunktur zusammen. Dazu kommen immer mehr auslandische
Unternehmen, die Filialen und Abteilungen in Osterreich aufbauen und somit die
Wettbewerbssituation verscharfen. Auf diesem teilweise gesattigten Baumarkt muss sich
jedes Unternehmen beweisen und kann nur bestehen, indem die Erfolgsquote bei
Ausschreibungen hoch gehalten wird. Sorgfaltige Kalkulation und qualitative
Projektabwicklung sorgen schlussendlich fir eine dauerhafte Verbesserung gegenuber der

Konkurrenz.

Eine funktionale Ausschreibung flihrt zu Verénderungen im Projektablauf und verschiebt
einige Zustandigkeiten und Risiken des Auftraggebers in die Sphare des Auftragnehmers.
Dadurch entstehen fir den Auftragnehmer andere Umstande bei der Angebotskalkulation,
die seinen Aufwand je nach Art der funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung um ein
vielfaches erhdhen. Den grdBten Aufwand verursacht die Uberfiihrung der funktionalen
Leistungsbeschreibung in ein konstruktives Leistungsverzeichnis mit positionsweiser
Leistungsgliederung, sowohl bei einer unechten (Typ B) als auch bei einer echten (Typ C)
funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung. Auch die Analyse der Ausschreibungs-
unterlagen kann um einiges mehr Zeit beanspruchen als bei der konstruktiven
Generalunternehmer-Ausschreibung (Typ A). Dennoch bildet dieser Schritt die Grundlage fiir
eine detaillierte Kalkulation und stellt bereits zu einem frihen Zeitpunkt die Weichen flr eine
Akquisition. Bereits bei der Analyse der funktionalen Leistungsbeschreibung sollte das
Unternehmen die Kalkulation nach folgenden Gesichtspunkten beurteilen:

e Wirtschaftlichkeit

e Angebotskosten (frustrierter Aufwand etc.)

¢ Risikobewertung und —orientierung

e Potential des Auftrages (Gewinnspanne, Prestige etc.)

¢ Planungsoptimierung (sowohl wirtschaftlich als auch technisch)

e Kommunikation mit Auftraggeber

Die Mehrheit der 0&sterreichischen Bauunternehmen Kkalkuliert hdufig eine konstruktive
Ausschreibung und hat mit dieser Vergabeform die meisten Erfahrungen. Eine unechte
funktionale Generalunternehmer-Ausschreibung wird fur die Unternehmen nicht allzu groBe
Veranderungen fur die Kalkulation bedeuten. Lediglich die Erstellung des Leistungs-
verzeichnisses bildet den einzigen Unterschied zur konstruktiven Generalunternehmer-

Ausschreibung.
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Meist ist bei funktionalen Ausschreibungen ein Verhandlungsverfahren als Vergabeverfahren
angesetzt, bei dem die Kommunikation mit dem Auftraggeber optimiert werden sollte, um ihn
Uber den Inhalt des Leistungsverzeichnisses statig zu informieren und um Alternativen
vorzuschlagen, die kostengtinstiger sind.

Bei einer echten funktionalen Generalunternehmer-Ausschreibung ist die Kommunikation
noch wichtiger, denn hier muss der Auftragnehmer auch die Planung ausfihren. Meist flhrt
diese ein von ihm beauftragter Planer durch und der Auftragnehmer ist das Bindeglied
zwischen Auftraggeber und Planer. Der Auftragnehmer verhandelt einerseits mit dem
Auftragnehmer Uber Planungsinhalte und gibt andererseits dem Planer Vorgaben fir die
Planung, die er innerhalb der Verhandlungen besprochen hat. Der Auftragnehmer sollte die
Planung an fir ihn wirtschaftliche Faktoren (Materialien, Bauverfahren, Zulieferer etc.)
anpassen und dies dem Auftraggeber in den Verhandlungen mitteilen. Sofern dieser keine
Einwande gegen diese MaBnahmen hat, kann der Auftragnehmer mit der Planung fortfahren.
Dies ist ein sehr komplexer Prozess, der nicht nur einmal durchgefihrt wird, sondern nahezu
taglich. Nur auf diese Weise erreicht der Auftragnehmer eine optimale Planung und kann so
wirtschaftlich als méglich anbieten.

Schlussendlich bleibt festzuhalten, dass eine funktionale Ausschreibung fiir den
Auftragnehmer viele Chancen bietet, um eine erfolgreiche Projektabwicklung zu erreichen.
Wenn der Auftragnehmer zu dem Entschluss kommt, dass das bevorstehende Bauvorhaben
wirtschaftliches Potential flr technische Innovationen besitzt, sollte er an der Vergabe
teilnehmen, sofern die Kapazitaten ausreichen.  Bei einer konstruktiven Ausschreibung ist
meist der Angebotspreis das einzige und ausschlaggebende Zuschlagskriterium. Bei einer
funktionalen  Ausschreibung ist der Angebotspreis auch ein entscheidendes
Zuschlagskriterium, jedoch nicht das einzige. Durch eine zielgerichtete und optimierte
Planung kann der Auftragnehmer seine Stellung im Wettbewerb bzw. im Vergabeverfahren
deutlich verbessern.
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12 ANHANG

12.1 Fragebogen zur funktionalen Ausschreibung

1. Kreuzen Sie bitte zuerst an, auf was sich Ihre Angaben zur Auswertung beziehen:
[ ]  auf das Unternehmen
[ ]  auf eine Filiale

[] auf eine Abteilung

2. An wie vielen Generalunternehmer-Ausschreibungen hat Ihr Unternehmen (Filiale,
Abteilung) insgesamt in den letzten drei Jahren ungefahr teilgenommen?

3. Wie viele dieser Generalunternehmer-Ausschreibungen sind den drei Typen

zuzuordnen bzw. wie hoch war deren prozentuelle Auftragserteilung?

Anzahl Auftragserteilung
Typ A: - %
Typ B: %
Typ C: %

4. Bewerten Sie den Mehraufwand der Angebotserstellung fur die Typen B und C bei
vergleichbaren Projekten! Sie kénnen auch Prozentspannen (von — bis) angeben!

Typ A: 100 % (Basiswert)
Typ B: - %

Typ C: - %
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5. Schatzen Sie den zeitlichen Aufwand bei den einzelnen Schritten der

Angebotserstellung fir die drei Typen!

Typ A Typ B Typ C

Analyse des Leistungsinhaltes % % %
Planungsleistungen % % %
Erstellung eines internen
Leistungsverzeichnisses % % %
Kalkulation der Preise % % %
Angebotseinholung und —prtfung
der Subunternehmer % % %
Erstellung der Angebotsunterlagen % % %

100 % 100 % 100 %

6. Wie beurteilen Sie den Wettbewerb (Anzahl der Bieter, Preisniveau etc.) unter den
Bietern bei der derzeitigen Marktsituation? Fihren Sie eine Benotung durch (1=eher
guter Wettbewerb, 2=durchschnittlicher Wettb., 3=eher schlechter Wettb.)!

Fall A:
Fall B:

Fall C:

7. Wie beurteilen Sie den Wettbewerb (Anzahl der Bieter, Preisniveau etc.) unter den
Subunternehmern bei der derzeitigen Marktsituation? Flhren Sie eine Benotung durch
(1=eher guter Wettbewerb, 2=durchschnittlicher Wettb., 3=eher schlechter Wettb.)!

Fall A:
Fall B:

Fall C:
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8. Wenn Sie aus Kapazitats- und Auslastungsgriinden einen Auftrag bendtigen, bei
welcher dieser drei Ausschreibungen wirden Sie am ehesten anbieten? Kreuzen Sie
diesen Typen an!

(] Typa
[] Typ B
[ ] Twce

9. Welchen Einfluss haben die folgenden Faktoren lhrer Meinung nach auf den
Wettbewerb? Flihren Sie eine Bewertung durch (1=sehr groBer Einfluss, 2=groBer
Einfluss, 3=mittlerer Einfluss, 4=geringer Einfluss)!

RisikoUberwalzung

Art der Ausschreibung
Angebotskosten

GroBe des Projektes

besondere Qualitatsanforderungen
umfangreiche Vertragsbestimmungen
Ho6he der Pénale

duBerst kurze Bauzeit
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12.2 Statistische Grundlagen
Teilnehmernummer
Frage Einteilung
1 2 3 4 5 6 7
1 Unter., Fil. od. Abt. Abt. Untern. Filiale Abt. Untern. | Untern. | Untern.
2 [ges. GU-Aussch. 270 25 100 210 65 175 180
Typ A 27 10 20 137 14 15 10
3 Typ B 243 12 70 68 50 50 135
Typ C - 3 10 5 1 110 35
Typ A 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
4 Typ B 500 % 300 % 200 % 150 % 350 % 130 % 190 %
Typ C - 300 % 250 % 225 % 425 % 150 % 190 %
Analyse 5% 15 % 5% 3 % 20 % 10 % 5%
Planung 0 % 0 % 0 % 0% 0 % 0 % 5 %
LV 0 % 0% 0 % 0% 0 % 0% 5%
Typ A ,
Kalkualtion 57 % 55 % 35 % 50 % 50 % 70 % 45 %
SU 33 % 20 % 50 % 37 % 20 % 20 % 30 %
Angebot 5% 10 % 10 % 10 % 10 % 0% 10 %
Analyse 10 % 10 % 10 % 5% 25 % 20 % 10 %
Planung 0 % 5% 0 % 0% 0 % 0% 5%
Lv 71 % 25% 30 % 15 % 25 % 20 % 25 %
5 Typ B ;
Kalkualtion 11 % 10 % 25 % 30 % 20 % 40 % 20 %
SU 7 % 20 % 25 % 35 % 20 % 10 % 35 %
Angebot 1% 30 % 10 % 15 % 10 % 10 % 5%
Analyse - 10 % 15 % 8 % 20 % 20 % 10 %
Planung - 0 % 0 % 10 % 15 % 20 % 5%
Lv - 30 % 35 % 12 % 10 % 10 % 25 %
Typ C ,
Kalkualtion - 20 % 20 % 20 % 20 % 30 % 20 %
SU - 20 % 20 % 30 % 15 % 10 % 35 %
Angebot - 20 % 10 % 20 % 20 % 10 % 5%
Typ A 1 3 1 1 - 1 3
6 Typ B 2 2 2 1 - 2 2
Typ C - 1 2 3 - 2 2
Typ A 1 1 1 1 1 2 3
7 Typ B 2 3 2 2 3 1 2
Typ C - 3 2 2 - 1 2
8 eheste Aussch. A A A A A, B C A, B
Risikoliberwélzung 1 2 2 1 2 1 1
Art der Aussch. 1 2 1 1 1 2 1
Angebotskosten 1 4 2 2 2 3 1
ProjektgréBe 3 3 2 3 3 3 3
° besondere Qualitét 2 3 3 4 3 3 2
umfang. Vertragsb. 1 3 3 3 2 1 1
Héhe der Pénale 1 3 3 4 3 1 3
kurze Bauzeit 1 2 2 2 2 1 2




ANHANG

93

L Teilnehmernummer
Frage Einteilung 8 9 10 1 12 13
1 Unter., Fil. od. Abt. Abt. Filiale Filiale Untern. Filiale Abt.
2 ges. GU-Aussch. 60 15 150 17 30 200
Typ A 7 10 100 9 20 195
3 Typ B 53 4 30 5 8 5
Typ C - 1 20 3 2 -
Typ A 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
4 Typ B 225 % 300 % 200 % 250 % 180 % 200 %
Typ C - 800 % 300 % 300 % 250 % -
Analyse 20 % 30 % 25 % 15 % 5% 20 %
Planung 0 % 0 % 0% 5% 0 % 5 %
LV 0% 0 % 0 % 15 % 0 % 0 %
Typ A ,
Kalkualtion 50 % 55 % 30 % 45 % 40 % 30 %
SU 25 % 10 % 30 % 15 % 45 % 30 %
Angebot 5% 5% 15 % 5% 10 % 15 %
Analyse 15 % 50 % 25 % 5% 10 % 30 %
Planung 0% 5 % 0 % 10 % 0% 10 %
Lv 30 % 15 % 20 % 40 % 35 % 20 %
5 |TypB -
Kalkualtion 30 % 20 % 20 % 20 % 30 % 15 %
SU 20 % 5% 30 % 20 % 15 % 15 %
Angebot 5% 5 % 5% 5% 10 % 10 %
Analyse - 55 % 15 % 5% 15 % -
Planung - 8 % 20 % 10 % 0 % =
LV - 17 % 15 % 50 % 35 % -
Typ C ,
Kalkualtion - 12 % 15 % 15 % 20 % =
SU - 3% 30 % 15 % 20 % -
Angebot - 5% 5% 5% 10 % =
Typ A 1 3 1 1 1 2
6 Typ B 2 1-2 2 3 2 2
Typ C - 1 3 3 2 =
Typ A 1 3 1 1 1 2
7 Typ B 1 2 2 3 2 3
Typ C - 1 3 3 2 -
8 eheste Aussch. B A A A A A
Risikoliberwélzung 2 1 2 1 2 2
Art der Aussch. 1 2 1 1 1 1
Angebotskosten 1 2 1 4 2 3
ProjektgréBe 2 1 3 1 2 1
o besondere Qualitét 3 3 1 2 2 2
umfang. Vertragsb. 3 3 1 1 3 4
Héhe der Pénale 3 4 3 1 2 4
kurze Bauzeit 2 2 1 2 1 3
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12.3 Auszug einer funktionalen Leistungsbeschreibung

Nachfolgend ist die ein Auszug aus der funktionalen Leistungsbeschreibung Beton- und
Stahlbetonarbeiten sowie der Mauer- und Versetzarbeiten des Projektes OASE 22 in 1220
Wien. Auftraggeber ist bei diesem Bauvorhaben die BUWOG-Bauen und Wohnen GmbH.

07 BETON- UND STAHLBETONARBEITEN

Es gelten die Bestimmungen der ONORMEN, insbesondere ONORM B 2211 - Beton-,
Stahlbeton- und Spannbetonarbeiten - Werkvertragsnorm, mit Ausnahme von samtlichen
Abrechnungsvereinbarungen (AusmaB und Abrechnung) und Verbindlicherklarungen der
ONORM B 2110 - sowie die brigen einschlagigen technische Regelwerke. Weiters wird auf
die ONORMEN B 4710-1 und ,EUROCODES" verwiesen.

Zu den Stahlbetonarbeiten gehéren alle erforderlichen impragnierten ein- oder mehrseitigen
Schalungen, Gerlstungen, Unterstellungen und Abstitzungen, ohne Unterschied der
Konstruktionshéhe, das Aussparen und nachtrégliche wieder VerschlieBen aller Wand- und
Deckenéffnungen / Durchbrliiche (unter Berlcksichtigung der geforderten Brandschutz- und
Abdichtungsanforderungen), lotrechte und waagrechte Schlitze fir Rohre, Leitungen etc.,
das planméaBige Versetzen und Einbetonieren von Einbauteilen bzw. (Installations-)
Leitungen, die Herstellung von VerschlieBungsroste, sowie die laufende Baukontrolle und
Herstellung der Probewdrfel, Anzahl in Abstimmung mit dem Auftraggeber bzw. Statiker,
jedoch je Bauvorhaben mind. 2 Probeserien.

An Stelle von geschalten Kleinaussparungen kénnen in Wéanden und Decken, in deren
Dicke, Gasbetonsteine (ca. 20x20 cm, 20x40 cm, etc.) eingebaut werden. Durch diese
Gasbetonsteine kdénnen passgenaue Bohrungen fir Haustechnik- bzw. Elektroleitungen,
Kurbeldurchfiihrungen bei AuBenjalousien etc. hergestellt werden. Gegebenenfalls kénnen
dadurch Brandschutzabschottungen entfallen.

Die Arbeiten sind ohne Unterschied der Wand- und Deckenstérke bzw. Sdulendurchmesser,
ohne Unterschied der Betongite, auszufiihren.

Verwendet der Auftragnehmer aus Griinden der Fertigung oder leichteren Einbringens des
Betons, einen hbéheren Zementanteil, einen anderen Kornaufbau oder eine hdhere
Festigkeitsklasse als gefordert, so ist dies mit dem Auftraggeber bzw. Statiker abzustimmen.
Dem Auftraggeber entstehen dadurch keine Kosten.

Wenn nicht anders angegeben wird die Oberflache von Betonteilen abgezogen.

Herstellen, vorhalten und entfernen (inkl. sachgemaBen entsorgen) von Schutzabdeckungen,
welche Bauteile gegen Beschadigungen schiitzen oder vom Auftraggeber angeordnet
werden, sind einkalkuliert.

Die Arbeiten sind ohne Unterschied der Form in Grundriss- oder Ansichtsflache (rund,
voutenartig, etc.), der Raumhdhe, der Lage in den Geschossen und einschlieBlich aller
GerUstungen und SicherheitsmaBnahmen durchzufihren.

Ergibt sich ablaufbedingt bzw. aus terminliehen Grlnden, dass Betonarbeiten unter +3 oc
ausgefthrt werden, so sind die erforderlichen Zusatzstoffe /-mittel mit dem Auftraggeber
bzw. Statiker abzustimmen. Dem Auftraggeber entstehen dadurch keine Kosten.

Far wasserundurchléassigen Beton (WeiBe Wanne) gelten folgende Anforderungen (nach
Osterreichischen Betonverein OBV-Richtlinie):

e Anforderungsklasse A 1 weitgehend trocken

e Wasserdruckklasse gemaB Bodengutachten bzw. Plane (zur Festlegung der
Wasserdruckklasse ist der Wasserdruck auf die UK des betrachteten Bauteils zu
beziehen. Fir die obere Grenze ist der Bemessungswasserstand anzusetzen, bei
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hohen Wanden sind Abstufungen der Wasserdruckklassen zugelassen). Zement als
auch Zusatzstoffe /-mittel und Zuschldge haben die Anforderungen an WeiBe
Wannen zu entsprechen.

Bei wasserundurchlassigem Beton sind auch Hdallrohre entsprechend wasserdicht zu
verschlieBen.

Fir Sichtbeton gelten folgende Anforderungen (gemaB OVBB - Richtlinie geschalte
Betonoberflachen, Osterreichische Vereinigung fir Beton- und Bautechnik):

e Sichtbetonklasse SB 2 - Betonflachen mit normalen gestalterischen Anforderungen
(z.B. Treppenhausrdume, Stiitzwande)

o Textur T2

o Porigkeit P2 (bei saugender Schafhaut), P1 (bei
nicht saugender Schalhaut)

o Ebenheit E1

o Arbeits- und Schalhautfugen AF2

o Schalhautklasse SHK2

Wenn nicht anders angegeben (z.B. in den Planen des Architekten / Statiker) ist die Struktur
der geschalten Betonflachen in Klasse SB 2 auszufihren.

Samtliche in der Fassade liegenden Betonflachen (Fensterlberlagen, Roste etc.) sind durch
geeignete MaBnahmen (Formsteine, Isolierbauplatten etc.) mit dem
Warmedurchlasswiderstand der zugehdérigen AuBenwand auszufthren.

Grundsatzlich sind zur Vermeidung von Warmebricken die Konstruktionen mit geeigneten
Dammschichten oder Damm-Bewehrungselemente (z.B. Isokorb) von den Ubrigen
Konstruktionen zu trennen.

7.1 Fundamente

Fundamente, Grindungen: Fundamentbeton jeder Art und Gite (z.B. h6herwertiger Zement
sofern erforderlich, gilt auch far Bindemittel), bewehrt oder unbewehrt zwischen Erdreich
oder Schalung, nach Einlegen des Banderders, lagenweise eingebracht, mit geeigneten
Geraten verdichtet, die Oberflache geeignet zum Aufbringen einer Abdichtung (sofern
erforderlich), samt Unterfangungen, abschnittsweise Herstellen bei der Sicherung zu Flachen
und Gebauden, sowie Aussparen und VerschlieBen von Schlitzen und Durchbriichen fiir
Leitungen.

Fundamentplatte laut Statiker, ausgefiihrt als wasserundurchlassiger Beton.

Bei Fundamenten ist Zement mit maBig erhéhtem bzw. erhédhtem Widerstand gegen
Sulfatangriffe zu verwenden, wenn im Bodengutachten entsprechende Hinweise angeflhrt
sind. Sauberkeitsschicht unter Betonfundamenten aller Art, Festigkeitsklasse mind. C12/15.

Alle Erschwernisse im Zusammenhang mit einem / mehreren Kranfundament(en) gelten als
inkludiert.

7.1.1 Fundamente fir haustechnische Anlagen / Sockel

Stahlbetonfundamente fir haustechnische Anlagen aller Art (Waschklche, Luftungsgerate,
Dachventilatoren, Maschinen, etc.), einschlieBlich der erforderlichen Aussparungen fir
Leitungen und Befestigungen sowie einbetonieren von Einbauteilen sowie entsprechende
Oberflachenbehandlung. Elastisch gelagerte Fundamente sind durch Zwischenlagen vom
Bauwerk zu trennen.

7.2 Beton- und Stahlbetonwéande, Fertigteilwande

Betonwande, Scheiben, Stitzen und Unterzlge jeder Art, bewehrt oder unbewehrt, Beton in
gleichmaBigen Schichten eingebracht und mit geeignetem Geréat verdichtet.
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Begrenzungswéande von Loggien, Balkonen, Flachdacher etc. flr Anstrich bzw. Aufbringen
einer Abdichtung oder WDVS geeignet, ggf. mit entsprechender Vorbehandlung
(Spachtelung, Haftbriicke etc.), in Beton samt Verankerungen, Wassernasen, Fasen, Nuten,
Profilschienen, sowie Aussparungen fir Estrich- und Abdichtungsanschlisse.

7.2.1 StahlbetonauBenwand in den Untergeschossen samt BaugrubenumschlieBung

Grundsatzlich sind alle erdberihrten AuBenbauteile oder Bauteile zu Nachbargeb&uden in
dichter Ausfihrung (A 1) herzustellen, bzw. wo vorgesehen dicht anzuschlieBen.

Dem AN obliegt die Wahl einer geeigneten Baugrubensicherung (z.B. zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen, Nachbargebauden, benachbarte Grundstlicke, etc.). Diese sind jedoch mit
dem Auftraggeber und dem Statiker abzustimmen.

In Abstimmung mit den Errichtern der Nachbargebdude kann durch terminliches vorziehen
der Herstellung ausgesteifter Gebaudeteile (Fundamentplatte, Wande und Decken) eventuell
in Teilbereichen auf eine Baugrubensicherung verzichtet werden.

Der AN ist fir das von ihm gewahlte Baugrubensicherungssystem hinsichtlich statischer
Bemessung, technischer Ausfliihrung, behérdlichem Ansuchen, Errichtung, Vorhalten und ev.
Abtragen verantwortlich.

Bei Keller-AuBenwanden ist Zement mit maBig erhéhtem bzw. erh6htem Widerstand gegen
Sulfatangriffe zu verwenden, wenn im Bodengutachten entsprechende Hinweise angeflhrt
sind.

Falls durch das vom AN gewa&hlte Baugrubensicherungssystem MaBnahmen im 6ffentlichen
Gut erforderlich sind, hat der AN rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten bei der MA 28 eine
privatrechtliche Einzelvereinbarung fir diese MaBnahme abzuschlieBen. Betroffene
Einbautentrager sind ebenfalls durch den AN rechtzeitig zu verstandigen. Samtliche Kosten
in diesem Zusammenhang sind durch den AN zu tragen.

7.2.2 StahlbetonauBenwand in Obergeschossen

Stahlbetonwande (Ortbeton / Fertigteile) in Obergeschossen mit Wandstarke laut statischem
Erfordernis. Oberflache innen gespachtelt und gestrichen samt erforderlicher Vorbehandlung
des Untergrundes.

7.2.3 Sargdeckel

Sargdeckelkonstruktion laut Angaben Statiker. Oberflache innen gespachtelt und gestrichen
samt erforderlicher Vorbehandlung des Untergrundes.

7.3 Stahlbetonteile freistehend

Stahlbetonteile freistehend bzw. auBerhalb von Wanden oder Decken sowie als
Rahmenkonstruktion wie Saulen und Stahlbetontrager ohne Unterschied des Querschnittes
und der Form.

Oberflache gespachtelt und gestrichen samt erforderlicher Vorbehandlung des
Untergrundes.
7.4 Stahlbetondecken

Stahlbetondecken aller Art, einschlieBlich aller Roste, Auswechslungen, Unterziige (ggf.
deckengleich) gemanB Statik.

Inkl. Aussparungen von Schlitzen zur Verlegung von Abwasserleitungen im Bereich von
Badern in Abstimmung mit der Statik und der HLS-Montageplanung (Abwasserleitungen
mussen vollstéandig unter der Trittschallddmmung liegen).

7.4.1 Betondecken

Plattendecken horizontal oder geneigt, zwei bzw. mehrseitig aufgelagert, die Untersicht far
Verputz oder Spachtelung geeignet.
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7.4.2 Podestplatten

Stahlbeton-Podestplatten, ein- oder mehrseitig aufgelagert, samt Auflagerausbildung fiir
elastische | dynamisch weich federnde Lagerung von Laufplatten bzw. elastische [/
dynamisch weich federnde Lagerung des gesamten Podestes. Untersicht flr Verputz oder
Spachtelung geeignet.

7.4.3 Stiegenlaufplatten-Stufen und Rampen

Stahlbeton-Stiegenlaufplatten mit Betonstufen, gegebenenfalls als Fertigteile, elastisch auf
den Podestplatten gelagert, durch Trennlagen bzw. mind. 3 cm von angrenzenden Bauteilen
getrennt, Untersicht fir Verputz oder Spachtelung geeignet.

Sofern Stiegen ohne Belag bleiben (Sichtbeton Klasse SB 3 mit versiegelter Oberflache) sind
diese auf Baudauer zu schitzen (z.B. zimmermannsmaBige Holzkonstruktion}, Oberflache
verrieben, bei AuBenstiegen zusatzlich frost-und tausalzbestandig.

Teilweise sind Stiegenlaufe "wohnungstrennend” ausgeflihrt. Hier sind besonders die
bauphysikalischen Angaben zu beachten (Schallschutz).

7.4.4 Kragplatten jeglicher Art

Stahlbetonplatten fir Balkone, Kragwege, Loggien etc. als Kragplatten oder mehrseitig
aufgelagert. Zur Vermeidung von Warmebricken durch Dammschichten oder
DammBewehrungselemente von der Ubrigen Deckenkonstruktion getrennt oder komplett
eingepackt (siehe Planunterlagen). Untersicht fir Verputz oder Spachtelung (z.B.
Endbeschichtung des WDVS) geeignet.

7.4.5 Druckverteilerplatten

Stahlbetonplatten als lastverteilende Platte unter befahrbaren Flachen nach Angabe Statik.
7.4.6 Abfangplatten

Abfangplatten nach Angabe Statik.

7.5 Schachte und Kollektoren

Schéachte aller Art, bestehend aus Bodenplatte (ggf. flissigkeitsdicht), Wéanden (ggf.
flissigkeitsdicht) und Abdeckplatten sowie etwaigen Gefallsbeton, einschlieBlich
Aussparungen, Schall-, Brand- und Warmschutz- und Abdichtungsanforderungen geman
Planen bzw. Aufbauten-Katalog samt Einstiegsdeckel und Auflager fir Abdeckplatte.

Oberflache geeignet zum Aufbringen einer Impréagnierung.

Olsammelgruben mit innerem é&ldichten Anstrich samt befahrbarer Abdeckung mit Gitter
samt Rahmen.

Zu-Abluftorunnen | Zu-Abluftschédchte in der erforderlichen Anzahl laut Plan fir die
Tiefgarage  und Brandrauchentliftungen,  aus  Ortbeton  oder  Fertigteilen,
wasserundurchlassig, einschlieBlich Erdarbeiten und Abdeckung entsprechend der
auftretenden Verkehrsbelastung.

7.6 Unterlags-, Ausgleichs- und Geféllsbeton

Unterlags-,  Ausgleichs- oder  Gefallsbeton, einschlieBlich  Verstarkungen im
Fundamentbereich (sofern erforderlich}, die Oberflache abgezogen.

Verlegung eben oder im Gefélle, wenn erforderlich mit Bewehrung, samt Ausbilden von
Graten und Ichsen, Anarbeiten an Rinnen und Ablaufe bzw. sonstiger Einbauteile,
Oberflache geeignet fur das Aufbringen einer Abdichtung sowie Fugenausbildung durch
Einlegen von Dammstreifen und Fugenverguss bei Wandanschlissen und Fugen.

Die Anordnung der Fugen ist entsprechend den FeldgroBen (Felder max. 20 m2)
vorzunehmen, wobei mdéglichst gleichgroBe Felder ausgefliihrt werden sollen. Bei Estrichen
auf U-Beton im Freien ist jede 3. Fuge durchgehend, auch im U-Beton auszufihren.
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Als Mindestbetongite gilt C 20/25, wenn nicht anders gefordert.

7.7 Bewehrung

Bewehrung von Stahlbetonbauteilen jeder Art mit giteliberwachten Betonstéhlen (Stabstahl
oder Matten) gemaB ONORM B 4200 Massivbau - Stahleinlagen ohne Unterschied des
Durchmessers, der Einzellange und der fertig gebogenen Form, liefern, schneiden, biegen
und verlegen nach Angabe des Statikers mit Matten, Rippenstahl und Sonderstahlen,
einschlieBlich Distanzhaltern, Blgeln und dergleichen. Gltenachweis des Herstellers ist
durch den Auftragnehmer zu erbringen.

Der Begriff "Bewehrung" umfasst auch Sonderbewehrungen wie Ankerstangen,
Gewindestahl, nicht rostender Stahl (NIRO), Querkraftdorne, spezielle
Kragplattenanschlissen, Bewehrungs-Riickbiegeanschliisse (Anschlusselemente),
DuUbelleisten (Durchstanzbewehrung) und dergleichen.

Der Schutz bei stehenden Bewehrungsteilen wird entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften durchgefiihrt. Bei Durchmessern bis 1 0 mm werden Sicherheitsleisten
verwendet.

Bewehrungsabnahmen sind durch den Auftragnehmer zeitgerecht (mind. 3 Werktagtage
Vorlauf) dem Auftraggeber bzw. Statiker / Prifingenieur zu melden; ohne entsprechende
Abnahme darf nicht betoniert werden.

7.8 Sonstige Leistungen
7.8.1 Betonoberflachen

Herstellung von Sichtbeton in der erforderlichen Giteklasse an AuBen- oder Innenflachen,
sowie der geforderten Oberflachenbeschaffenheit, mit entsprechendem Schalmaterial,
sichtbare obere Abschllsse sind fein verrieben herzustellen, sichtbare Kanten, Fugenflanken
etc. sind durch Einlegen von Dreikantleisten zu brechen.

7.8.2 Damm-Bewehrungselemente

Warmegedammte, kraftschlissige Verbindung zwischen GeschoBdecken und sonstigen
Stahlbetonteilen, bestehend aus druckfester Dammzwischenlage und nichtrostenden
Edelstahlankern, entsprechender Dimension, gemaB statischer Berechnung nach den
Anweisungen des Herstellers, liefern, zuschneiden und einbauen. Wenn erforderlich sind
feuerbestéandige Elemente zu verwenden.

7.8.3 Auflagerdd@mmung

Auflagerausbildung aus elastischem Material zur Vermeidung von Kérperschallibertragung
unter Stahlbetonteilen jeder Art, gemaB den Anordnungen des Bauphysikers und den
Richtlinien des Herstellers bemessen bzw. verlegt, samt Herstellen der geeigneten Beton-
bzw. Mauerwerksoberflachen sowie Trennung der Ubrigen Anschlussflachen zu anderen
Bauteilen.

7.8.4 Arbeits- und Dehnfugen (Gebaude- bzw. Bauteilfugen)

Herstellen von Dehn- und Bewegungsfugen entsprechend den Angaben des Statikers (mit
oder ohne Armierung und ggf. bitumen- und d&lbestéandig je nach Beanspruchung), inkl.
erforderlicher Form-/ Spezialstiicke (z.B. Quellfugenband mit Gitterkorb, etc.).

7.8.5 Magerbeton

Magerbeton als Unterlags-, Ausgleichs- oder Sauberkeitsschicht, Bodenauswechslung oder
Auffillung von Gruben und Hohlrdumen, ohne Ausbildung von Trennfugen.

7.8.6 RDS

Bei samtlichen (Rohr-) Durchfihrungen sind geeignete Rohr-Durchflihrungssysteme zu
liefern und zu versetzen (samt einbinden in die Abdichtung).
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7.8.7 Stahlzargen fur Wohnungseingangstiren

Liefern und mit versetzen von Stahlzargen bzw. Fertigteile inkl. Stahlzarge liefern und
versetzen bei von Innen zugénglichen Wohnungen. Stahlzarge mit Doppelfalz passend zum
Tarblatt

7.8.8 Einfriedungsmauerwerk | Sockelmauerwerk bei Eigengéarten
Siehe LG 13 AuBenanlagen bzw. LG 32 Schlosserarbeiten
7.8.9 Betonelemente

Liefern und versetzen von Betonelementen in der Rasenflache bzw. auf den Grindachern
(Hochbeete) gemaB Freiraumplanung, GréBe |/ Abmessungen und Anzahl siehe auch
Detailplane (Sichtbetonqualitdt mind. SB2). Die Ausbildung der StoBfugen durch
dauerelastische Verfugung, hochziehen des Filterviies, etc. (kein Ausschwemmen von
Erdreich) sowie die Anordnung der Versetzanker (nicht in sichtbar bleibenden Flachen) ist in
Abstimmung mit dem AG auszufihren.

09 MAUER- UND VERSETZARBEITEN

Es gelten die Bestimmungen der ONORMEN, insbesondere ONORM B 2206 - Mauer- und
Versetzarbeiten - Werkvertragsnorm, mit Ausnahme von samtlichen Abrechnungs-
vereinbarungen (Ausmaf und Abrechnung) und Verbindlicherklarungen der ONORM B 2110
- sowie die Ubrigen einschlagigen technischen Regelwerke.

Die Arbeiten sind ohne Unterschied der Form in Grundriss- oder Ansichtsflache, der
Raumhdhe, der Lage im Geb&ude und einschlieBlich aller Gerlstungen und
SicherheitsmaBnahmen durchzufihren.

Kann die geplante Wandhdhe bzw. -lange (gilt sinngemaB auch fir alle Offnungen bzw.
Abmessungen u.dgl.) nicht mit passenden Formsteinen erreicht werden, so sind die Ziegel/
Steine zu schneiden (auch schrage I bogenférmige Schnitte- z.B. Giebelwande). Innerhalb
eines Bauteiles sind die gleichen Ziegel/ Steine zu verwenden. Grundsatzlich sind die
Anschlage far Fenster und Tiren mit Formziegeln oder -steinen auszuflhren, die der
Hersteller der verwendeten Ziegel- oder Steinart erzeugt.

Bei Ausfachungen von Stahlbetonskelettbauten sind diese entsprechend zu verankern.

Die Festigkeitsklasse der Mauerziegel / -steine und Mdrtel sind entsprechend den statischen
Anforderungen zu wéahlen (in Rucksprache mit dem Statiker).

Der Warmedurchlasswiderstand und die flachenbezogene Masse (jeweils geman Aufbauten
bzw. Bauphysik) gelten als Mindestwerte. Bei Mauerwerk aus Hohlziegeln, Hohlblocksteinen
oder Mantelbetonsteinen werden nur Ergénzungssteine verwendet, deren Warmeschutz
mindestens dem der Ubrigen Steine entspricht. Dies gilt auch fir waagrechten und
senkrechten Ausgleich. Sollte mit Erganzungssteinen nicht das Auslangen gefunden werden,
werden Passstiicke zugeschnitten.

Herstellen, vorhalten und entfernen (inkl. sachgemaBen entsorgen) von Schutzabdeckungen,
welche Bauteile gegen Beschadigungen schiitzen oder vom Auftraggeber angeordnet
werden, sind einkalkuliert.

Vor dem Mauern ist mit einer Mértelschicht ein Héhenausgleich zu schaffen, so dass fur das
herzustellende Mauerwerk eine horizontale Auflageflache gegeben ist.

Die Dammungen sind laut Aufbauten, gemans Einreichung bzw. Bauphysik, auszufiihren. Die
gewahlten Materialien / Produkte sind vor Arbeitsbeginn mit dem AG und dem Bauphysiker
schriftlich abzustimmen.
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9.1 Tragende Wande

Im gegensténdlichen Bauvorhaben aus Beton (siehe LG 07 Beton- und Stahlbetonarbeiten)
vorgesehen.

9.2 Nichttragende Wande

Nichttragende Wande wie z.B. Trennwénde, Um- und Vormauerungen, Schachtwéande etc.
ohne Unterschied der Grundrissform und Hohe, einschlieBlich Uberlagenausbildung Uber
Tdren und Offnungen jeder Art, samt den erforderlichen Systemanschlissen und
Verankerungen mit dem tragenden Mauerwerk, sowie Versetzen der Zargen und Ummauern
von Fangen und Leitungen aller Art, einschlieBlich aller Aussparungen fir
Reinigungsverschlisse, Anschlisse und Einbauten.

Anschlussfugen von nichttragenden Wé&nden an tragendes Mauerwerk und Decken, sind
nach den Richtlinien des Konstruktionsherstellers herzustellen und Uberstreichbar zu
schlieBBen.

Gipskartonstanderwande, Gipsfaserstanderstande, Wandunterkonstruktionen und deren
Beplankung, Wandverkleidungen etc. sind in der LG 39 Trockenbauarbeiten angefiihrt.

9.2.1 Zwischenwandziegel bzw. -steine

Referenzprodukt Fa. Semmelrock Ebenseer

Angebotenes gleichwertiges Produkt: ...
Als Kriterium der Gleichwertigkeit sind priméar die bauphysikalischen Angaben maBgeblich

(Schall-, Warme- und Brandschutzanforderungen).

Sofern seitens des Herstellers keine Angaben vorliegen, erfolgt die StoBfugenausbildung wie
folgt: Die Steine sind knirsch (mortellos) zu stoBen. Die Mdorteltaschen sind mit Mértel zu
fallen. Bei Nut und Federausbildung werden die Steine nur knirsch gestoBen.

Mauerwerksodffnungen werden mit handelsiiblichem Uberlagern (iberdeckt, auBer bei
Macuphon 20 werden die in der Breite passenden selbstragenden unterstellungsfreien
Macuphon-Oberlager verwendet.

Bei Anschluss einer Trennwand mit hohen Schallschutzanforderungen an das flankierende
Mauerwerk ist jede 2. Schar der Trennwande vollkommen in die flankierende Wand
einzubinden. Ein gleichzeitiges Aufmauern von Trennwand und flankierender Wand ist daher
erforderlich.

9.2.2 Sichtmauerwerk innen

Im gegenstandlichen Bauvorhaben nicht vorgesehen
9.2.3 Sichtmauerwerk auBen - Klinkermauerwerk

Im gegenstandlichen Bauvorhaben nicht vorgesehen

9.3 Warme- und Schallschutz- Dammungen

z.B. Untersichten, (Wohnungs-) Decke Uber Durchfahrten, Trennwénde zwischen beheizten
und unbeheizten Raumen, Kellerwand zu Garage {ndheres siehe Aufbauten geman
Einreichung bzw. Bauphysik)

Fir die Warme- und Schallddmmungen gelten die ONORM B 8110 und B 8115 sowie
Aufbauten gemaB Einreichung bzw. Bauphysik.

Dammungen sind entweder in die Schalung einzulegen bzw. nachtréaglich aufzubringen samt
den erforderlichen  dauerhaften Befestigungsmitteln, Putztréagerverankerungen,
Fugenabdichtungen und -verstrich, etc.
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Flankenddmmungen bei geddmmten Decken / Flachdéchern u.dgl. und darunter liegenden
unbeheizten [ kalten Bereich sind mind. 1,0 m und z.B. mit Tektalan-SD auszufiihren bzw.
geman Bauphysik.

9.3.1 Warmedammung in die Schalung einlegen

Dammung mit magnesitgebundener Holzwolle-Mehrschichtplatte bzw. Putztrégerplatte zum
Mitbetonieren (z.B. Tektalan).

Wenn in den Aufbauten gemaB Einreichung bzw. Bauphysik Holzwolle-Mehrschichtplatten
bzw. Putztragerplatten mit einem Verputz versehen werden, so ist die Warmedammung
zusatzlich mit einer Haftsicherung (Dubel / Anker gem&R Herstellerangaben) zu sichern.

9.3.2 Warmedammung nachtréglich aufgebracht

Dammung mit magnesitgebundener Holzwolle-Mehrschichtplatte bzw. Putztragerplatte bzw.
Deckenddmmplatte aus Glaswolle mit weiBer Vliesbeschichtung.

Mechanische Befestigung mit Dulbel/ Anker, Dubel/ Anker nur mit Systemprifung
(Warmedammung und Befestigungsmaterial des gleichen Herstellers), beim Ubergang Warm
zu Kalt (vertikal/horizontal ist 1 m Uberstand auszufiihren). Die Dammung ist vor der
Montage diverser Abh&ngungen zu montieren. Die Dammung ist vor Nasse und
eindringenden Niederschlagswasser zu schitzen.

9.3.3 Perimeterdammung

Siehe LG 21 Schwarzdeckerarbeiten

9.3.4 Dammung bei Feuermauer

Im gegenstandlichen Bauvorhaben nicht erforderlich
9.3.5 Rostdammung mit AuBenwandsteinen

Im gegenstandlichen Bauvorhaben nicht erforderlich
9.3.6 Saulen- und Unterzugsverkleidungen

Aufbau gemans Einreichung bzw. Bauphysik

9.4 Brandschutz
GemanB den glltigen Vorschriften und der behdérdlichen Auflagen.

Bei Verwendung alter Bezeichnungen, ist sinn- bzw. anforderungsgemaB nach der
Klassifikation der ONORM EN 13501-1 - Klassifizierung von Bauprodukten und Bauarten zu
inrem Brandverhalten - Teil 1: Klassifizierung mit den Ergebnissen aus den Prifungen zum
Brandverhalten von Bauprodukten anzubieten (Brennbarkeit, Qualmbildung, Tropfenbildung)
vorzugehen.

Unabhangig des Einbauortes im Gebaude (Wéande, Decken, Durchbriiche, Tiren und dergl.),
unabhangig der GréBe und der Brandschutzanforderung.

9.4.1 Brandabschottungen

Sémtliche Durchdringungen | Durchbriiche sind fachgerecht und systemgepriift,
brandbestandig abzuschotten.

9.5 Sonstige Versetzarbeiten und Leistungen

Versetzen von Einbauteilen und Einbauelementen einschlieBlich Hilfsmittel, Gerliste etc.,
ohne Unterschied des GeschoBes, samt allen Stemm-, Nachmauerungs- und
Nachputzarbeiten, Befestigungsmittel etc.

9.5.1 Kellerfenster fir unbeheizte Radume

Kellerfenster verzinkt, ein- oder mehrfligelig, sofern vorgesehen, bestehend aus
Profilrahmen mit Wasserrinne und Ablauf, duBerem Luftungsfligel mit bombierter Flllung
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aus perforiertem Blech, innerem Drehflligel samt Verglasung mit Floatglas mind. 4 mm stark
und rostfreiem Verschlusshebel fiir unabhangiges Offnen samt Schalrahmen, versetzen und
mit der jeweiligen Wand mit betonieren.

9.5.2 Rahmen, Einstiegsluken und Zargen sowie Tirzargen

Liefern und Versetzen von Rahmen, Einstiegsluken und Zargen sowie Turzargen aller Art in
Mauerwerk aller Art samt Entfernen aller Montageversteifungen. Brand- und
Schallschutzanforderungen beachten. Zargen und Einstiegslucken aus Stahl und
Beschlagen, Schloss mit Zylinder, eingebunden in SchlieBanlage (einbinden in
SchlieBanlage gilt nicht bei Wohnungsinnentiren).

Die Distanzhalter bei Zargen oder Stdcken sind vor Einbau des Fussbodenaufbaues zur
Vermeidung der Schalllbertragung zu entfernen. Zwischen Turstocken, Zargen oder
Tdrrahmen aller Art und der Rohdecke werden mindestens 1 cm dicke Dammestreifen
eingelegt.

Tarzargen fur Gipskartonwande sind in der LG 39 Trockenbauarbeiten néher beschrieben.
9.5.3 Hahntilrchen, Kasten, Rahmen, Liftungsgitter, Revisionstlirehen etc.

Liefern und versetzen von Hahntlirchen, Kasten, Rahmen, Liftungsgitter, Revisionstirehen
jeder Art etc. in Nirosta.
9.5.4 FuBabstreifer

Rahmen fur FuBabstreifer samt Matte (jeweils fiir Innenbereiche) sind in der LG 11
Estricharbeiten bzw. LG 24 Fliesenlegerarbeiten beschrieben.

Liefern und versetzen von Fussabstreifgitter im Freien (auBen) bei allen (Wohnungs-)
Eingangen, die direkt von auBen erschlossen werden. EinschlieBlich Ausbilden einer Mulde
mit fein verriebener Oberflache und eines Ablaufes durch Einlegen eines Kunststoffrohres,
Durchmesser mind. 100 mm, samt Anbinden an Kanal, Rahmenoberkante blindig mit Belag.

9.5.5 Lichtschachte

Lichtschachte vor Kellerfenster oder Luftungséffnungen, dicht mit dem Kellermauerwerk
verbunden und wasserundurchléssig. Betonlichtschachte mit glatten inneren Sichtflachen,
samt unterem Abschluss, Abflussloch mit Entwésserungsanschluss DN 70 mit
Gummidichtung und Schmutzsieb bzw. Schotterpackung bis zum versickerungsfahigen
Boden sowie oberer Abdeckung mit verzinktem Gitterrost mit Aushebesicherung /
Einbruchschutz.

z.B. Gitterrost bei Brandrauchentliftungen auf umlaufenden Winkelrahmen versetzt, inkl.
ordnungsgemaBer Befestigung

9.5.6 Anschlusskasten und Zahlernischen

Anschlusskasten und Zahlernischen fir Versorgungsleitungen gemaB den entsprechenden
Vorschriften (EVU) versetzen bzw. ausbilden. Versetzen von Abschlliissen samt Rahmen.

9.3.7 Eckschutzwinkeln
Eckschutzwinkel in der LG 10 Putzarbeiten beschrieben.



