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JEDE BAUSTELLE braucht einen
ordentlichen Leistungs- und Ab-
laufplan; je sorgfaltiger er ausge-
arbeitet worden ist, desto besser
ist es fiir die Planung.
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Die wirtschaftliche Bedeutung von Leistungsbeschreibungen hinsichtlich
geordneter Bauablaufe kann nicht Uberschatzt werden

Weil kein Element des Bauvertrages so gravierende Auswirkungen auf den Bauab-
lauf hat wie eine Leistungsbeschreibung, gehdrt sie zwingend in den Mittelpunkt
des Interesses aller Bauschaffenden. Da ihre baudkonomische Bedeutung aber
auch fiir die Planer in der Chance liegt, Ergebnisse erheblich zu verbessern, Wett-
bewerbsvorteile zu erzeugen und die bauliche Investitionsbereitschaft zu erhohen,
wird nachfolgend die wirtschaftliche Komponente der Leistungsbeschreibung im
Hinblick auf geordnete Bauabldufe explizit beschrieben und berechnet. Ein Fazit
lautet: eine Verdoppelung der Aufwendungen fiir die Planung generiert einen fast
siebenfachen Benefit. i

schreibungen werden international, die Auf-
tragsverhandlungen hérter. Individuelle Spe-

Die deutsche Bauindustrie muss sich weiter-
hin mit einer zuriickgehenden Nachfrage bei
nach wie vor groBen Angebotskapazititen
auseinandersetzen. Der Preiswettbewerb
wiéchst bei niedrigen Markteintrittsbarrie-
ren. Neue Wettbewerber aus dem Ausland
und aus den benachbarten Branchen dran-
gen auf den Markt.

Auftraggeber formulieren immer haufiger
den Wunsch nach vollstindiger Dienstlei-
stung und schliisselfertigen Losungen. Aus-

zifikationen bei gleichzeitig erschwerten Fi-
nanzierungsbedingungen erhéhen parallel
den Druck auf die Auftragnehmer.

Zeitgleich nehmen die Anforderungen an
die Bauprojekte zu. Als zusatzliche Leistun-
gen werden den Auftragnehmern die Uber-
nahme von Tatigkeiten der Architekten, Pla-
ner und Fachingenieure und mehr kaufman-
nische Aufgaben abverlangt.

Der Bauherr erwartet kiirzere Bauzeiten,
obwohl dem linger andauernde Genehmi-

gungsverfahren, verschirfte Umweltstan-
dards, straffe Kostenrahmen und klare Qua-
litdtsanspriiche entgegenstehen.

In den Unternehmen erhoht die Redukti-
on der Fertigungstiefe durch Vergaben an
Subunternehmer oder Outsourcing die An- |
zahl von Schnittstellen und so den Koordina- |
tions- und Organisationsaufwand. Thren Jah-
resumsatz generieren die meisten Bauunter-
nehmen iiber wenige GroBprojekte.

Bei einer unverandert geringen Gesamt-
rendite kénnen sich unvorhergesehene Er-
eignisse existenzbedrohend auswirken. Risi-
ken im Auftragsbestand werden haufig zu |
spat erkannt, viele der laufenden Baustellen i
erwirtschaften ein negatives Ergebnis, Eigen- |
kapital und Liquiditat schrumpfen. So wird |
das Erwirtschaften einer angemessenen Ren- |
dite zum maBgebenden Unternehmensziele,
und samtliche Aktivititen sind unter dem
Fokus der Wirtschaftlichkeit zu bewerten. |

Die Auftragnehmer haben keinen Ver-
tragsgestaltungsspielraum gegeniiber dem |
Auftraggeber mehr, der wiederum fehlerlos
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seinem Zustandigkeitsbereich agieren
muss. Dazu zihlt insbesondere die eindeuti-
Definition des Bausolls durch den Lei-

Die bei der Abwicklung von Bauvorhaben
entstehenden rechtlichen Beziehungen zwi-
schen Auftraggeber (Bauherr) und ausfih-
renden Handwerksunternehmungen werden
durch Werkvertrage gemas Biirgerlichem Ge-
[setzbuch geregelt:

1. Der Unternehmer ist verpflichtet zur Er-
stellung des versprochenen Werkes.

2. Der Unternehmer muss das Werk so her-
stellen, dass es die zugesicherten Eigenschaf-
ten hat.

3. Der Besteller ist verpflichtet, die verein-
barte Vergiitung zu entrichten.

In sogenannten Leistungsbeschreibungen
und Verdingungsunterlagen wird definiert,
welche Bauleistungen wann, wo, mit welchen
Materialien und gegebenenfalls in welcher
Bauart/Bauweise erbracht werden sollen.

Diese Leistungsbeschreibungen werden
vom Auftraggeber aufgestellt, einem unbe-
schrankten oder beschrénkten Kreis von Un-
ternehmungen zugeleitet mit der Bitte, An-
gebotspreise einzutragen und an den Bau-
herrn zurtickzusenden. Nach Eingang wer-
den die Angebote gepriift.

Wenn das Angebot des ausgewéhlten Un-
ternehmers angenommen wird, ist ein Werk-
vertrag zwischen dem Auftraggeber und dem
Auftragnehmer zustande gekommen.

Merkmale konventioneller Vertragstypen
sind neben dem Zeitpunkt der Vergabe und
den Planungsleistungen des Auftragneh-
mers, insbesondere die Leistungsbeschrei-
bung, die Vergiitung und der Umfang der Ri-
sikotibertragung

Die Leistungsbeschreibung ist entweder
ein Leistungsverzeichnis (LV), welches nach
Fertigstellung der Ausfiihrungsplanung be-
ziehungsweise baubegleitend mit diversen
Positionen erstellt wird. Elemente einer Posi-
tion sind

die Mengenangabe,

die Abrechnungseinheit (Vordersatz),
der Leistungsbeschrieb,

der Einheitspreis und

der Gesamtpreis.

Alternativ fungiert das Leistungspro-
gramm als funktionale Beschreibung der
Bauleistung  (Bedingungen,  Umsténde,
Zweck) und der technischen, wirtschaftli-
chen, gestalterischen und funktionsbeding-
ten Anforderungen.

Die Vergiitung ergibt sich beim Einheits-
preisvertrag mit LV als Endabrechnung mit
den tatsachlich ausgefiihrten Mengen (EPV)
auf Basis festgelegter Einheitspreise.

Beim Pauschalvertrag ist die Vergiitung
bei Vertragsabschluss hingegen bereits be-
kannt.

Die Risikotbertragung auf den Auftrag-
nehmer steigt vom Stundenlohn-/Selbstko-
stenerstattungsvertrag iiber den Einheits-
preisvertrag, Detailpauschalvertrag bis zum
komplexen Globalpauschalvertrag durch das
zunehmende Mengenermittlungs- und Ver-
gabegewinnrisiko (Abb. 1).

Der Einheitspreisvertrag ist der Regelfall
der Vertragsgestaltung. Er enthélt Einheits-
preise fir technisch und wirtschaftlich ein-
heitliche Teilleistungen, deren Menge nach

MaB, Gewicht oder Stiickzahl vom Auftrag-
geber anzugeben sind. Die ausgewiesenen
Mengen sind als Anhalt fir den voraussicht-
lichen Leistungsumfang zu sehen. Die Be-
schreibung der einzelnen Positionen und
Einheitspreise sind hingegen unverénderli-
cher Vertragsinhalt.

Vorteile gibt es fiir alle Beteiligten. Der
Ausschreibende kann mit der detaillierten
Leistungsbeschreibung die Ausfiihrungsart
genau steuern und seine Planung exakt um-
setzen. Der Ausfihrende kann sich bei nicht
exakten Mengenangaben auf Anspruch aus
Bezahlung von Mehrmengen verlassen. Ver-
gessene LV-Position erdffnen dem Auftrag-
nehmer die Mglichkeit zum Claim-Manage-
ment. Nicht ausgeschriebene und geforderte
Leistungen lésen Erstattungsanspruch aus
(Nachtrage, Mehrkosten oder Sowieso-Kos-
ten). Der Auftragnehmer muss nur exakt das
ausfihren, was im LV beschrieben/gefordert
ist. Alle dariiber hinaus geforderten Leistun-
gen sind gesondert zu vergiiten.

Nachteile fir den Ausschreibenden sind
der hohe Arbeitsaufwand bei der Mengen-
/Massenermittlung. Auszufithrende Baulei-
stungen, die im LV vergessen wurden und
die fir die Ausfithrung unentbehrlich sind,
bedeuten Nachtragsangebote des Auftrag-

Vertragstypen
‘Aufwandsvertr'ége Leistungsvertrage
Pauschalvertrag

Selbst-  Std.- Einheits- = Detail- Einfacher Komplexer
kosten-  lohn- Preis- Pauschal- Global- Global-
erstat- Vertrag = vertrag Vertrag Pauschal- Pauschal-
tungs- { vertrag vertrag
vertrag

LeiSthngs; Leiétungs- Leisfungs- Leistungs-

- verzeichnis | verzeichnis  verzeichnis programm

Abb. 1: Die Risikoiibertragung auf den Auftragnehmer steigt vom Stundenlohn-/Selbstkostenerstat-
tungsvertrag iiber den Einheitspreisvertrag, Detailpauschalvertrag bis zum komplexen Globalpau-
schalvertrag durch das zunehmende Mengenermittlungs- und Vergabegewinnrisiko
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nehmers. Nachteile ergeben sich fiir den
Ausfithrenden aus dieser Vertragsform zu-
néchst nicht.

Der Pauschalvertrag ist gemdB VOB nur
dann zuléssig, wenn eine Leistung nach Aus-
fihrungsart und Umfang genau bestimmt
und mit Anderungen bei der Ausfihrung
nicht zu rechnen ist.

Wesentliche Kriterien des Pauschalpreis-
vertrages sind, dass einerseits auf der Leis-
tungsseite ein fester Leistungsumfang und
auf der Preisseite ein vereinbarter Preis im
Ganzen einander gegeniiber stehen und an-
dererseits Erschwernisse beziehungsweise
Vereinfachungen und Mehr- beziehungswei-
se Minderaufwendungen im Rahmen des
vertraglichen Leistungsumfangs durch die
vereinbarte Vergiitung abgegolten sind.

Wird der Vertrag auf Grundlage einer
Funktionalausschreibung  abgeschlossen,
wird dem Auftraggeber im Allgemeinen der
Nachweis gelingen, dass der Auftragnehmer
die nun von ihm als auerhalb des Auftrags-
umfangs behauptete Leistung von Anfang an
hétte einkalkulieren miissen, weil sie zur
Funktionsféhigkeit zwingend erforderlich
war. Somit bleibt die Pauschalvergiitung un-
verinderbar. Man spricht von der echten
Pauschale (GPV).

Die unechte Pauschale (DPV) liegt hinge-
gen vor, wenn ein Leistungsverzeichnis exi-
stiert. Es bereitet selten Schwierigkeiten
festzustellen, was als Leistung geschuldet
wird beziehungsweise was als Nachtragsleis-
tung zu gelten hat und demnach gesondert
zu vergiiten ist. Bei sogenannten unechten
Pauschalen sind nur die angegebenen Men-
gen und textlichen Festsetzungen pauscha-
liert. Dariiber hinausgehende Mengen sind
vom Auftraggeber zu vergiiten, sofern sie die
Pauschale maBgeblich verandern.

Kosten

Vorteilhaft wirkt sich fiir den Ausschrei-
benden aus, dass die Abrechnung verein-
facht wird, weil auf einen Mengennachweis
verzichtet werden kann und die bereit zu
stellenden finanziellen Mittel bereits bei der
Vergabe feststehen. Vorteil fiir den Ausfith-
renden sind die durch den geringeren Ab-
rechnungsaufwand geringeren Baustellenge-
meinkosten und damit gegebenenfalls nied-
rigeren Angebotspreise.

Nachteilig far den Ausschreibenden ist,
dass die Leistung nach Art und Umfang bis
ins Einzelne genau bestimmt sein muss. Ge-
gebenenfalls erforderliche Anderungen fiih-
ren wihrend der Bauausfithrung zu Schwie-
rigkeiten bei der Vertragsabwicklung. Nach-
teilig fiir den Ausfithrenden ist, dass Kalku-
lationsfehler (bei der ,Echten Pauschale")
nicht korrigierbar sind.

Die Leistungsbeschreibung muss in den Bau-
vertrigen das technische und wirtschaftliche
Segment so eindeutig und vollstindig erfas-
sen, dass dem Juristen bei einer spateren
Uberpriifung eine exakte Beurteilungsgrund-
lage zur Verfiigung steht.

Die Autoren der VOB/A haben in Paragraf
9 jedem Verfasser eines Leistungsverzeich-
nisses eine exzellente Arbeitsanweisung an
die Hand gegeben, die erwarteten Leistun-
gen hinsichtlich ihrer Vollsténdigkeit, Ein-
deutigkeit, technischen Aktualitt und Ob-
jektindividualitdt klar zu kommunizieren.
Die fir alle Bauarbeiten geltende DIN 18299
und die gewerkeweise geltende 18300 ff.
zeigen im Abschnitt 0 konkrete Hinweise fiir
das Aufstellen der Leistungsbeschreibung
auf.

EinfluBnahme
auf die Kosten

Kostenverlauf
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Abb. 2: Unvollstandigkeiten oder Fehler in der Leistungsbeschreibung wirken direkt und sind nach

der Auftragsvergabe nicht mehr kompensierbar

Die anforderungsgerechte Leistungsbe-
schreibung sichert

die zuverlissige und marktgerechte Bear-
beitung der Angebote durch die Bieter,

die zutreffende Wertung der Angebote und
die richtige Vergabeentscheidung,

die reibungslose, technisch einwandfreie
Ausfihrung der Leistung sowie

die vertragsmaiBige, regelkonforme und
unstrittige Abrechnung.

ardnpte:

Geordnete Bauablaufe implizieren aus Auf-
traggebersicht eine

wirtschaftliche Abwicklung von Baupro-
jekten einschlieBlich angemessener Risiko-
tibertragung,

leistungsfahige Organisation der Projektbe-
teiligen mit Vermeidung von zum Beispiel
Mehrfachbeauftragungen oder Auftragsliicken,

Vermeidung von Auseinandersetzungen
und Nachtragsforderungen,

projektadiquate Optimierung beziiglich
Termin, Kosten und Qualitét.

Aus Auftragnehmersicht fihren geordnete
Bauabliufe zu einer

angemessenen Entlohnung der unterneh-
merischen Tétigkeit mit angemessenem Pro-
jekt-Risikoprofil,

Vermeidung von Auseinandersetzungen
und Gerichtsverfahren,

zufriedenen und wiederkehrenden Kund-
schaft,

Verlagerung des reinen Preis-Wettbewerbs
zum Qualitits-Wettbewerb.

Unvollstandigkeiten oder Fehler in der
Leistungsbeschreibung hingegen wirken di-
rekt und sind nach der Auftragsvergabe
nicht mehr kompensierbar (Abb. 2).

Eine Fehlerdiagnose noch vor Baubeginn
filhrt gegebenenfalls zu Mehrkosten fiir den
Auftraggeber, einer erforderlichen Nachfi-
nanzierung, einem verspitetem Baubeginn,
der Uberarbeitung des Bauablaufplans, der
Uberarbeitung der Vertragstermine, einer Be-
riicksichtigung von Lohn- und Materialpreis-
erh6hungen und/oder Schadenersatz wegen
verspateter Fertigstellung.

Eine Fehlerdiagnose nach Baubeginn be-
wirkt unweigerlich Mengenanderungen, Lei-
stungsanderungen und /oder Zusatzleistun-
gen. Die wiederum fihren zu:

Klirungsbedarf zwischen Auftragnehmer |
und Auftraggeber,

einer Nachtragsbearbeitung durch Auftrag-
nehmer und Auftraggeber,
planerischen Nachbesserungen,

der Einschaltung der Arbeitsvorbereitung
beziiglich Ablauf- oder Verfahrensinderun-
gen,
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kostspieliger Improvisation auf der Bau-
stelle mit
* Verzdgerungen im Bauablauf,
unproduktiven Warte- und Stillstandszeiten,
gegenseitigen Behinderungen,
* einer hohen Zahl an Fehlleistungen, Man-
geln und Gewéhrleistungsschiden,
suboptimalen Ad-hoc-Loésungen,
zusdtzlichen Lohn- und Gerédtekosten aus
Produktivitdtsminderungen infolge Intensi-
titsanpassung und Desorganisation,

Verlangerung der Ausfiithrungsfristen mit
steigenden zeitabhangigen Gemeinkosten,

Schadenersatzanspriichen.

immer direkten und indirekten Mehrkosten.

Das nachfolgende Beispiel soll das signifi-
kante Kosten-Nutzen-Verhaltnis und die gro-
Be Hebelwirkung der Leistungsphase 6 ge-
maB Paragraf 33 HOAI 2009 verdeutlichen,
die das Erstellen der Leistungsverzeichnisse
zum Inhalt hat.

Die Rohbauarbeiten eines Wohn- und Ge-
schiftshauses werden mit 4.000.000 Euro
submittiert. Die vereinbarte Bauzeit betragt
acht Monate. Damit sind pro Monat circa
500.000 Euro umzusetzen.

Glaubwirdige Untersuchungen (Bau-
markt, Bauwirtschaft, Heft 4-2009) haben er-
mittelt, dass das Nachtragsvolumen ver-
gleichbarer Projekte durchschnittlich bei
fiinfzehn Prozent der Auftragssumme und
damit in diesem Fall bei 600.000 Euro liegt.

Dadurch ergibt sich zunéchst eine Bauzeit-
verldngerung von 600/500 = 1,2 Monaten.
Durch BeschleunigungsmaBnahmen kénnen
bei diesem Projekt erfreulicherweise 0,2 Mo-
nate kompensiert werden. Der Kennwert
des leistungsbezogenen Umsatzes pro Mitar-
beiter betrégt circa 100 Euro pro Stunde be-
ziehungsweise 18.000,00 Euro pro Monat. So
sind auf dieser Baustelle circa 28 Mitarbeiter
im Durchschnitt beschaftigt und werden von
zwei Baukranen unterstiitzt.

Die zeitabhingigen Baustellengemeinko-
sten far die Baustelleneinrichtung, Rist- und
Schalmaterial, Kranfihrer, Polier und Baulei-
ter werden mit circa 35.000 Euro pro Kran
und Monat veranschlagt unter der auf der
Kostenseite giinstigen Annahme, dass die
Arbeitskrafte ausschlieBlich von Nachunter-
nehmern gestellt wurden oder das Personal
anderweitig eingesetzt werden kann.

Mit einem nur zwanzigprozentigen Auf-
schlag fir den unproduktiven Einsatz der
Mitarbeiter und die Unterdeckung der Allge-
meinen Geschéftskosten ergeben sich Mehr-
kosten von (70.000 Euro mal 1,2 mal 1,2 =)
100.000 Euro. Vier Millionen Euro Rohbau-
kosten fihren zu durchschnittlichen Ge-
samtbaukosten von zehn Millionen Euro der
schlisselfertigen Erstellung. Bei einem Kos-
tenkennwert von 1.000 Euro netto pro Qua-
dratmeter Bruttogrundfliche (BGF) ergibt
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JEDER BAUARBEITER miisste genau wissen,
was er wann zu tun hat, wenn die Leistungsbe-
schreibungen fiir die Ablaufe auf der Baustelle
penibel aufgestellt worden sind

sich ohne Baunebenkosten eine BGF von cir-
ca 10.000 Quadratmetern.

Fiir Konstruktions-, Funktions- und Ver-
kehrsfliche werden circa 35 Prozent abgezo-
gen, so dass eine vermietbare Nutzfliche von
circa 6.500 Quadratmetern verbleibt. Bei ei-
nem eher niedrig angesetzten Mietzins von
zehn Euro pro Quadratmeter fihrt dies zu ei-
nem Mietausfall von 65.000 Euro. Bei anre-
chenbaren Kosten von 4.000.000 Euro wird
die vollstindige Erstellung der Leistungsver-
zeichnisse in der Honorarzone 111, Mittelsatz,
mit ca. 26.000 Euro vergiitet.

Auch wenn hier vereinfachend dargestellt
wird, zeigt sich doch, dass einer Verdoppe-
lung der Aufwendungen fiir die Planungslei-
stungen - die sicherlich das Nachtragspoten-
zial gegen Null fahrt - ein fast siebenfacher
Benefit gegenibersteht.

Die zur Begriindung der vergleichsweise ho-
hen Schadenquote der Bauproduktion héufig
vorgebrachte Erkldrung, Bauen sei und blei-
be Handwerk in extremer Einzelproduktion,
immer erstellt mit wandernden und sich in
der Zusammensetzung verandernden Pro-
duktionseinrichtungen und unter variablen
Produktionsbedingungen, fordert geradezu
eine Fokussierung auf sich hochfrequent
wiederholende Prozesse.

Der Ablauf von Bauprojekten im Hochbau
unterliegt weitgehend gleichen GesetzmaBig-
keiten, die unabhangig von Projektart und —
gréBe prinzipiell bei allen Projekten iden-
tisch sind. So ist es ausnahmslos méglich,
den Produktionsablauf in Abschnitte zu zer-
legen, um serienmaBige Ablaufe von Einzel-
aufgaben zu trennen, so dass Bauprozesse in

industrielle und in rein handwerkliche Ferti-
gungsweisen unterschieden werden konnen.
Das Denken in Bauprozessen erméglicht, die
umfangreich zur Verfiigung stehenden Hilfs-
mittel konsequent zu nutzen. Die einschligi-
gen DIN-Vorschriften konnen héufig fast
kongruent in die LV-Texte eingepflegt wer-
den und sind eine Art Check-Liste, die vor
gravierenden Fehlern bewahrt. Hersteller
von Baumaterialien und Teilleistungen lie-
fern weitreichend verwertbare Textpassa-
gen, EDV-Programme - sorgfaltig gepflegt —
reduzieren den Aufwand des Ingenieurs
weitgehend auf die Mengenermittlung, ohne
eine kritische Priifung und Plausibilitatskon-
trolle entbehrlich zu machen.

Die professionelle Handhabung der Leis-
tungsphase 6 fahrt dazu, dass Architektur-
und Ingenieurbiiros fehlerminimiert arbei-
ten, den Deckungsbeitrag aus den Honora-
ren gemaR den Paragrafen 34, 39, 43, 47 und
54 HOAI optimieren und parallel zu einer
dringend gebotenen Imagesteigerung der
Bauwirtschaft beitragen konnen.

Die zunehmende Komplexitét der Projekte,
die Zeitknappheit bei der Projektabwicklung
und der Wunsch des Auftraggebers zur wei-
teren wirtschaftlichen Optimierung verstar-
ken den Bedarf an anforderungsgerechten
Leistungsbeschreibungen weiter. Die bau-
6konomische Bedeutung fiir Auftraggeber
und Auftragnehmer liegt in der Chance zur
Ergebnisverbesserung, zur  Generierung
nachhaltiger Wettbewerbsvorteile und zur
Erhéhung der baulichen Investitionsbereit-
schaft.

Kein Element des Bauvertrages hat so gra-
vierende Auswirkungen auf den spateren
Bauablauf wie die Leistungsbeschreibung.
Gleichwohl findet dieser Bereich in der Pra-
xis nicht die ihm zustehende Bedeutung. Die
anforderungsgerechte Erarbeitung der Leis-
tungsbeschreibung zur Sicherstellung geord-
neter Bauabliufe gehdrt zwingend in den Fo-
kus aller Bauschaffenden. 4
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