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Themen, Trends und Technik

Die bautec 2016, die internationale Fachmesse fur
Bauen und Gebaudetechnik, zog im Februar rund
35.000 Besucher an. Mit einem Stand prasentier-
te sich dort auch die Forum Verlag Herkert GmbH.
Als Standbetreuerin kam ich mit den verschiedenen
Baubeteiligten ins Gesprach, Bauleitern durfte ich
unseren Informationsdienst vorstellen. lhre Meinun-
gen und Eindrtcke helfen mir nun, den Informations-
dienst weiter zu entwickeln. Sie haben auch Anre-
gungen? Dann schreiben Sie mir doch eine E-Mail an
redaktion@derbauleiter.info.

Auf der bautec konnten die neuesten Produktinno-
vationen der Baubranche begutachtet werden. Ge-
rade die vorgestellten Maschinen und Gerate luden
naturlich direkt zum Ausprobieren ein. In Erinnerung
sind mir zudem der neuartige Lichtfaserbeton Siut
(Betonfertigteile, die gezielt und individuell mit Lichtfa-
sern durchwoben sind) und die ,Mission Dach®, eine
gemeinschaftliche Prasentation der Dachbranche,
geblieben. Hier ging es neben Dach- und Wandab-
dichtung auch um Solartechnik und Holzbau.

Das Thema Holz haben wir in dieser Ausgabe ab
Seite 4 aufgegriffen, konkret Holz im AuBenbereich
bei Balkonen, Terrassen und Fassaden.

Eine spannende Lektlre winscht Ihnen

Stefanie Ritter, Redaktion ,Der Bauleiter”
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Unterschiedliche Anforderungen an ,,.Die Bauleitung® von £. wick

Bauleitung ist nicht gleich Bauleitung. Der Begriff
wird umgangssprachlich fiir unterschiedliche For-
men der Aufsicht Uber die BaumaBnahmen be-
nutzt. Nicht nur abhéngig von der Person, welche
diese Aufgabe begleitet, sondern auch aufgrund
der Eigenschaft des Auftraggebers, gibt es Unter-
schiede. Ein Beitrag aus Sicht eines selbststandi-
gen Bauleiters. *®

Der Bauleiter des Auftragnehmers, also des bauaus-
fuhrenden Unternehmens, muss sich v. a. um die Ko-
ordination und FUhrung des Personals auf der Baustel-
le und die Einhaltung des Bauzeitenplans kimmern.

Bauleitung im Auftrag eines Bautragers

Ein Bautrager ist bekanntlich ein Unternehmen, das
Wohn- und Gewerbeimmobilien zum gewerbsmaBi-
gen Vertrieb anbietet und erstellt. Der Grundgedanke
ist, dem Kunden das (mit ihm zusammen konzipierte
oder das bereits projektierte) Gebaude inkl. Grund-
stuck zu vermarkten. Der Bautrager nutzt hier seine
Netzwerke. Durch langjahrig gewachsene Strukturen
hat sich ein Bautrdger Einkaufsvorteile bei Lieferan-
ten, Handwerkern und Fachingenieuren geschaffen.
Je nach Marktsituation gibt er diese an seinen Kun-
den weiter oder auch nicht.

Der Bauherr kauft bei einem Bautrager ,1 Stlick
Haus“. Dazu sucht er das passende Grundstiick
selbst oder nutzt hier die Auswahl des Bautragers,
der bereits bei Gemeinden Grundsticke auf Option
reserviert hat. Wichtig ist fir den Bauherrn hier zu
wissen, dass die Grunderwerbsteuer fir das bebau-
te Grundstuck anfallt, sprich Bemessungsgrundlage
ist der Bauplatzpreis zuzlglich dem Hauspreis (ohne
bewegliche Guter, z. B. Mdbel).

Zum Vergleich: Ein Rohbauunternehmer, der auch
als Generalunternehmer oder Generaliibernehmer
tatig werden kann, baut auf einem Grundstuck, wel-
ches dem Auftraggeber bereits gehort. Da hier kein
Grundeigentum Ubertragen wird, sind diese Vertrage
— im Gegensatz zum Bautrégervertrag — nicht nota-
riell beurkundungspflichtig, sondern werden i. d. R.
privatschriftlich geschlossen.

Rechtlich gesehen gehdrt dem Bautrager das zu er-
richtende Gebaude bis zur Schlussellbergabe, d. h.,
das Hausrecht ist beim Bautrager. Es ist also durch-
aus denkbar, dass ein Bautrager oder dessen Baulei-
ter seinen Bauherrn der Baustelle verweist, bis es zur
Gebaudeubergabe kommt.
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Der Bauleiter hat es i. d. R. mit den Stammhandwer-
kern des Bautrdgers zu tun. Die Nachunternehmer
kennen sich so meist untereinander. Fir den Baulei-
ter kann dies von Vorteil sein, da nicht jede zeitliche
Abfolge von ihm diktiert werden muss, sondern eini-
ges auch auf Zuruf zwischen den Nachunternehmern
selbst geschieht.

Wie jeder Bauleiter weiB3, ist es jedoch unvermeid-
lich, sich auch hier immer wieder ein Bild vor Ort zu
machen, um zu optimieren, zu begleiten, Misssténde
abzustellen und einem ,Schlendrian® rechtzeitig ent-
gegenzuwirken.

Nicht vergessen werden darf, dass der Bautrager ver-
suchen wird, das Projekt so gunstig wie mdglich in
den einzelnen Gewerken herzustellen. Denn er baut
mit seinem eigenen bzw. finanzierten Geld auf eigenes
Risiko. Die Einheitspreise mit den Stammhandwerkern
werden in gewissen Zeitabstdnden nachverhandelt
und auf die, in dieser Zeit erstellten Bauvorhaben,
angewendet. Existieren also Einheitspreisvertrage
mit nachtraglichem AufmaB vor Ort als Abrechnungs-
grundlage, ist hier eine sinnvolle Kombination aus Ef-
fektivitat und fairem Miteinander gegeben.

Bauleitung im Auftrag eines
Generalunternehmers (GU)

Zunachst zwei kurze Definitionen zur Klarung von Be-
grifflichkeiten.

Generalunternehmer: Unternehmer, der die ge-
samte Erstellung des Bauwerks einschlieBlich der
Gewadhrleistung (bernimmt, jedoch die Ausfiihrung
ausgewdhlter Gewerke an Nachunternehmer ver-
gibt.

Totalunternehmer: Generalunternehmer, der zusétz-
lich zu den Bauleistungen auch die Entwurfs- und Pla-
nungsleistungen tbernimmt.!

Wie lassen sich hier die Anforderungen an die Baulei-
tung spezifizieren? Zunachst ist bei der Konstellation
GU die Art der Beauftragung ,Bauleitung” zu definie-
ren. In der Regel wird der Bauleiter vom GU im Sinne
des § 56 MBO als Gesamt-Bauleiter fur die Erstellung
des vollstandigen Bauwerkes eingesetzt.

Fihrt der Generalunternehmer doch gewisse Ge-
werke mit werkseigenen Polieren oder Vorarbeitern
selbst aus, so hat er die Mdglichkeit, diese als Fach-
bauleiter einzusetzen. In der Praxis erschwert hier
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jedoch die dafur notwendige baurechtliche Qualifika-
tion den Einsatz als Bauleitung.

Der extern eingesetzte Bauleiter sollte die eigenen
Gewerke des GU genauso behandeln, wie alle an-
deren auch. Daraus kann sich eine ,Kompetenz-
zwickmuhle“ ergeben, da der Bauleiter in die Struktur
des GU eingreifen muss, um z. B. Prozesse zu be-
schleunigen, damit er die Verlasslichkeit der Bauzeit
aufrechterhalt. Denn der Bauzeitenplan ist das zwin-
gende Instrument. Rucksicht auf Befindlichkeiten des
Auftraggebers behindern dies eher. Der Bauleiter ist
im Sinne der Bauleitung auch gegenliber seinem
Auftraggeber weisungsbefugt. Es gilt ganz klar: Auf-
trag erfullen, also Bauzeiten einhalten.

Musterbauordnung - § 56 Bauleiter

(1) Der Bauleiter hat dartiber zu wachen, dass die
BaumaBnahme entsprechend den offentlich-recht-
lichen Anforderungen durchgefihrt wird und die
daftir erforderlichen Weisungen zu erteilen. Er hat
im Rahmen dieser Aufgabe auf den sicheren bau-
technischen Betrieb der Baustelle, insbesondere
auf das gefahrlose Ineinandergreifen der Arbeiten
der Unternehmer zu achten. Die Verantwortlichkeit
der Unternehmer bleibt unbertihrt.

(2) Der Bauleiter muss uber die fir seine Aufgabe
erforderliche Sachkunde und Erfahrung verfigen.
Verfligt er auf einzelnen Teilgebieten nicht tiber die
erforderliche Sachkunde, so sind geeignete Fach-
bauleiter heranzuziehen. Diese treten insoweit an
die Stelle des Bauleiters. Der Bauleiter hat die T&-
tigkeit der Fachbauleiter und seine Téatigkeit aufein-
ander abzustimmen.

In der Regel hat der Generalunternehmer gegenuber
dem Bauherren einen Pauschalpreis vereinbart. Der
Preis ist aufgrund einer Kostenschatzung, bzw. Kos-
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tenberechnung straff kalkuliert. Nach erhaltenem Auf-
trag des Bauherren macht sich der GU dann an die
Ausschreibungen. Der Bauherr hat hier nicht zwin-
gend den Einfluss, welche Unternehmen zur Abga-
be eines Angebots aufgefordert werden. Er Uberlasst
dies dem GU und seinen Netzwerken.

In der Praxis ist zu beobachten, dass die Preise zwar
mit GU-Aufschlag entwickelt wurden, jedoch in Wirk-
lichkeit ca. 5 % Uber der Kostenschatzung liegen.
Es entsteht ein Kostendruck. Der GU-Aufschlag wird
oftmals durch die betriebsinternen Arbeitsablaufe
aufgefressen, sodass hier zwingend versucht wird,
Pauschalvertrage mit den Nachunternehmern zu ver-
einbaren, welche Einheitspreise beinhalten, die unter
der Kostenschatzung liegen. Ebenso hat der Nach-
unternehmer die Pflicht der Massenprufung in der
Angebotsphase, da die Massen der Ausschreibung
Bestandteil des Pauschalpreisvertrags werden. Ein
Nachfordern bei Massenmehrung ist nur im Zusam-
menhang der Bemusterung moéglich, nicht bei Ableis-
ten des Hauptauftrags.

Um als Bauleiter nicht ,den Schwarzen Peter* zu-
geschoben zu bekommen, muss sich der Bauleiter
aktiv um die Zustellung von Ausfiihrungsplanen
(MaBstab 1:50) an die Nachunternehmer kiim-
mern und sich den Erhalt auch quittieren lassen.

»Fur das Angebot Fliesenarbeiten hatte ich nur die Bau-
gesuchspléne (MaBstab 1:100) und die Bau- und Leis-
tungsbeschreibung. Wie soll ich da verlésslich Massen
priifen?” Solche oder so ahnliche Ausfiihrungen kon-
nen mit der Zustellung passender Ausflhrungsplane
vermieden werden. Unzufriedene Handwerker kdnn-
ten zur Folge haben, dass sie zum Defizitausgleich pa-
rallel andere Auftrage bendétigen und damit nicht wie
bendtigt eingesetzt werden kénnen.

In dem Bereich, in dem Transparenz geschaf-
fen werden kann, auch unbedingt Verlasslichkeit
schaffen!

Ebenso kann seitens der Nachunternehmer versucht
werden, innerhalb der Interpretation der Bau- und
Leistungsbeschreibung, zu ,verbauen®, also minder-
wertigere Komponenten zu wahlen oder die Bemus-
terung mit dem Bauherrn in eine Richtung zu lenken.
Letztendlich sollte dies jedoch nie das Problem des
Bauleiters werden. Seine Aufgabe ist klar definiert
und dennoch schwierig.

Es ist daher ratsam, bei den Honorarverhandlun-
gen beim GU die Punkte Kostendruck des Projekts
sowie Vergabekriterien unbedingt anzusprechen.



