Totalunternehmerleistungen
richtig ausschreiben

Die Realisierung von kommunalen Bauten, basierend auf Totalunternehmersubmissionen, ist

bis heute selten. Die Ursache liegt bei der mangelnden Praxis sowie fehlenden Spezialisten

fur die Bearbeitung der Angebotsunterlagen. Totalunternehmersubmissionen weisen im Hinblick
auf die Optimierung von Bauten erhebliche Chancen auf. Sie enthalten jedoch noch mehr als
Generalunternehmerausschreibungen Risiken im Fall mangelhafter Unterlagen.

Der Beitrag liefert eine Ubersicht Uber die Elemente von Ausschreibungsunterlagen.

In den letzten zwanzig Jahren hat die Rea-
lisierung von Bauvorhaben mit Generalun-
ternehmern (GU) zugenommen. Dagegen
ist der weitere Schritt zum Einsatz von To-
talunternehmern (TU) kaum je gemacht
worden. Die Ursache liegt bei der man-
gelnden Erfahrung hinsichtlich der Risiken
und Chancen dieses Vorgehens. Die vor-
liegende Publikation liefert Informationen
zur Bearbeitung von Unterlagen fir TU-
Submissionen und in diesem Zusammen-
hang auch Angaben zur Herabsetzung der
Risiken.

Voraussetzungen

fur eine erfolgreiche TU-Submission
Eine erfolgreiche TU-Submission setzt vor-
aus, dass sich die Bauherrschaft vorgan-
gig sorgfaltig mit der Zielsetzung, dem Um-
fang und weiteren wichtigen Randbedin-
gungen des Bauvorhabens auseinander-
gesetzt hat. Von der Bauherrschaft einmal
getroffene Entscheidungen, die in die
Submissionsunterlagen eingeflossen sind,
durfen keinesfalls mehr leichtfertig umge-
stossen werden. Umprojektierungen nach
der Vergabe flihren bei einer TU-Submis-
sion in der Regel zu unverhaltnisméssigen
Mehrkosten und bieten zudem ein grosses
Konfliktpotenzial fur Streitigkeiten zwi-
schen der Bauherrschaft und dem beauf-
tragten Totalunternehmer. Eine erfolgrei-
che TU-Submission setzt somit auch eine
. grosse Selbstdisziplin der Behdrde voraus.

Struktur der
Ausschreibungsunterlagen

Eine Ubersicht iiber die Struktur und die
Elemente der Angebotsunterlagen fur TU-
Leistungen finden sich auf der néchsten
Seite. Der Aufbau von konventionellen Aus-
schreibungen fur die Vergabe von Leistun-
gen nach Einheitspreisen weicht, abgese-
hen von einem Teil mit konventionellen Ele-
menten, von dem einer TU-Angebotsunter-
lage erheblich ab. Dies betrifft die Elemente
Aufgabenstellung, einzureichende Projekt-
unterlagen sowie ein Leistungsbeschrieb
anstelle eines Leistungsverzeichnisses. In
speziellen Fallen ist auch flir ausserordent-
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liche Leistungen ein ergéanzendes Element
in die TU-Submissionen aufzunehmen.

Die konventionellen

Elemente

Administrative Angaben — Allgemeine Be-
dingungen: Dieses Element ist bei allen
Ausschreibungsarten identisch. Anpas-
sungen in Anbetracht der grosseren An-
zahl von Projektphasen bei TU-Ausschrei-
bungen sind jedoch notwendig.

Spezielle projektbezogene Bedingungen:
Dieses Element enthalt preisbildende In-
formationen, welche indirekt das zu erstel-
lende Werk betreffen. Es sind dies Anga-
ben Uber Zufahrten, Elemente der Versor-
gung, Emissionen usw. Der Informations-

Bei kommunalen Bauten kommen Totalunternehmer kaum zum Einsatz — Grund is
mangeinde Erfahrung bez(glich Chancen und Risiken.
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umfang ist bei allen Ausschreibungsarten
identisch.

Zuschlagskriterien: Die Zuschlagskriterien
sind im Fall von Leistungen, die nach Ein-
heitspreisen abgegolten werden, darauf
auszurichten, dass die Risiken bei der
Ausflihrung méglichst klein sind. Im Fall
von TU-Ausschreibungen liegt das Schwer-
gewicht jedoch bei der Projektevaluation.
Die Zuschlagskriterien sind deshalb an-
dere. Sie sind so weit méglich darauf aus-
zurichten, dass alle Projektelemente mit
einer hohen Nutzen-Kosten-Relation vom
TU mit einem hohen Standard angeboten
werden. Das Erfullen von minimalen Stan-
dards ist bei der Beurteilung des Projekts
kein Kriterium.
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Konventionelle Elemente

Administrative Angaben -
Allgemeine Bedingungen

Spezielle projektbezogene
Bedingungen

Zuschlagskriterien

Struktur und Elemente der Angebots-
unterlagen.

Bei der Festlegung der Zuschlagskriterien
und deren Gewichtung ist darauf zu ach-
ten, dass diese aus &konomischer Sicht
gutausgewogen sind. Aspekte von grésse-
rer finanzieller Tragweite sind dementspre-
chend starker zu gewichten als solche, die
mit wenig Aufwand zu einer héheren Be-
wertung flhren. Beim Zuschlagskriterium
«Kosten» ist zu beachten, dass dieses
umso hoher zu gewichten ist, je detaillier-
ter und praziser die Vorgaben sind und je
weniger Spielraum dem Anbieter flr eine
wirtschaftliche Optimierung des Projekts
bleibt.

Zweckmassige Zuschlagskriterien bei ei-
ner TU-Submission sind neben den Kosten
beispielsweise:

— Optimierte Betriebsablaufe, basierend

auf funktionellen Beziehungen.
— Qualitat der Baukonstruktion und der
verwendeten Materialien.
— Architektur und Gestaltung unter Be-
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ricksichtigung einer guten Einordnung
in die bauliche und landschaftliche Um-
gebung.
— Aufwand fiir den Betrieb und den Unter-
halt der Baute oder Anlage.
Die Qualitdt des Bauvorhabens wird an-
hand der von den Anbietern einzureichen-
den detaillierten Beschriebe beurteilt. Je
genauer und volistandiger die Qualitat der
gewahlten Konstruktionen und Materialien
vom Anbieter beschrieben wird, desto bes-
ser ist eine Beurteilung mdglich. Bei unpra-
zisen Beschrieben ist davon auszugehen,
dass der TU moglichst kostenglnstige
Bauelemente und Materialien mit einem
vielfach tiefen Qualitatsniveau einsetzt. Bei
der Beurteilung haben die spater nicht
mehr veranderbaren Elemente bei der Ge-
wichtung die héchste Prioritét.
Die Einhaltung des Raumprogrammes ist in
den meisten Féllen kein Zuschlagskrite-
rium, da dies vom Bauherrn festgelegt
wird.
Die Problematik der Beurteilung der Ge-
staltung ist im Zusammenhang mit Archi-
tekturwettbewerben schon héaufig disku-
tiert worden. Bei der Beurteilung der Archi-
tektur spielen subjektive Uberlegungen
und Empfindungen eine verhaltnisméssig
grosse Rolle. Dieses Kriterium sollte daher
kein allzu hohes Gewicht erhalten. Es ist
auch darauf hinzuweisen, dass sich TU-
Ausschreibungen primér flr Bauten und
Anlagen anbieten, bei denen ein beson-
ders glinstiges Nutzen-Kosten-Verhaltnis
angestrebt wird. Fir Bauten, bei denen be-
sonders hohe Anspriiche an die architek-
tonische Gestaltung gestellt werden,
dirfte der Weg Uber einen klassischen Ar-
chitekturwettbewerb in der Regel zweck-
massiger sein.

Aufgabenstellung: klar und
transparent formuliert

Die Bedeutung des Elements Aufgaben-
stellung hangt von der Offenheit der Pro-
jektbedingungen ab. Wo mit dem Ziel, die
unternehmerische Kreativitat nicht einzu-
schréanken, verbindliche Vorgaben fehlen,
kann es sinnvoll sein, Ziele beispielsweise
beziiglich der Gestaltung oder des Be-
triebs bekannt zu geben. Bei der Formulie-
rung der Aufgabenstellung ist es wichtig,
dass die Erwartungen des Auftraggebers
mdglichst klar und transparent formuliert
werden.

Die einzureichenden

Projektunterlagen

Anders als bei den meisten Architektur-
wettbewerben hat der TU ein vergleichs-
weise detailliertes Bauprojekt inklusive
Baubeschrieb mit teilweise prazisen An-
gaben zur Ausfiihrung von Bauteilen mit
Angaben von Anforderungsklassen oder
Typen einzureichen.

Zentrales Element:
der Leistungsbeschrieb

Randbedingungen des Projekts: Dieses
Element ist das bedeutsamste der Aus-
schreibung. Es enthalt alle einzuhaltenden
Bedingungen wie lagebezogene Anforde-
rungen an die Erschliessung, abzubre-
chende Bauten, geologische Gutachten,
Raumprogramme, betriebliche und sicher-
heitstechnische Vorgaben. Bereits gering-
fugige Fehler bei der Festlegung der
Randbedingungen koénnen kostspielige
Anderungen, Bauzeitverlangerungen oder
nachhaltige betriebliche Einschréankungen
verursachen.

Anforderungen im Einzelnen: Fur die Pro-
jektierung von Bauten sind in zahlreichen
Bereichen sicherheits- und umweltbezo-
gene Rechtsvorschriften oder Normen zu
beachten. Diese miissen grundsatzlich
nicht unter dem Titel «Anforderungen» auf-
geflhrt werden. Wo Anforderungsstufen
bestehen, sind diese jedoch vom Bauherrn
festzulegen. Fir viele Elemente der ge-
baudetechnischen Ausristung und des In-
nenausbaus besteht die Notwendigkeit, im
Einzelnen Typen oder normenbezogene
Anforderungen festzulegen.

Nachweis und Dokumentation des ausge-
fiihrten Bauwerks: Die Aufwendungen fur
Prafungen bzw. Nachweise der Qualitéat
und Sicherheit des Werkes sowie die Do-
kumentation des ausgeflhrten Bauwerks
verursachen einen erheblichen Aufwand.
Die Leistungen des TU sind deshalb fest-
zulegen und gegenliber bauseitigen Auf-
gaben unmissversténdlich abzugrenzen.

Ausserordentliche

Leistungen

In besonderen Fallen sind bei Bauprojek-
ten Massnahmen notwendig, deren Um-
fang in der Projektierungsphase nicht ge-
schatzt werden kénnen. Dies betrifft h&ufig
geotechnische Probleme wie insheson-
dere Hanginstabilitaten. Solche im Voraus
nur beschrankt kalkulierbare Leistungen
sollen, insbesondere wenn diese einen re-
levanten Anteil an den Gesamtleistungen
einnehmen, nicht in eine zu offerierende
Pauschale eingebaut werden. Es kann
zweckmassiger sein, solche ausserordent-
lichen Leistungen nach Einheitspreisen
auszuschreiben. Dabei ist es sehr wichtig,
diese Leistungen sauber und eindeutig
von den Leistungen gemass der TU-Sub-
mission abzugrenzen.

Walter Baumann, Dipl. Ing. ETH,
Peter Blirkel, Dipl. Ing. ETH,
Blirkel Baumann Schuler, Winterthur
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