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1935 — 2025: 90 Jahre Architektur und Ingenieurbau Freier Architekt und Ingenieure

Hand in Hand durch alle HOAI-Phasen:
Wie wir |hr Bauprojekt von der Idee bis zur Fertigstellung begleiten

ILeistungsphase 1: Grundlagenermittlung — Die Basis fiir Ihr Bauprojekt

LAls Architekt ermitteln wir gemeinsam mit lhnen als Bauherr die Rahmenbedingungen
flir das Bauvorhaben und kldren die Aufgabenstellung. Danach wird entschieden,
ob noch andere Fachingenieure fiir Ihr Bauvorhaben beteiligt werden miissen.”

Diese Phase steht ganz am Anfang und legt entscheidende Grundlagen fiir lhr
Bauvorhaben. Als Bauherr und Auftraggeber machen Sie sich in dieser Phase Gedanken zum
Raum - oder Betriebsprogramm lhres Bauwunsches, welches wir gemeinsam besprechen.
Weiter sollten sie sich auf Basis Ihrer Finanzierungsmoglichkeiten ein Baukostenbudget
Uberlegen, sowie eine zeitliche Vorstellung liber die Planungs- und Bauausfiihrungszeit
formulieren.

Nehmen Sie sich Zeit fir diese Voriiberlegungen und nennen Sie uns gerne auch Objekte,
welche lhnen gefallen. Gerne zeigen wir lhnen realisierte Bauaufgaben unseres Biiros oder
nennen lhnen Standorte vergleichbarer Bauobjekte von Kollegen, sowohl im ndaheren wie
auch im weiteren Umfeld.

Seien Sie in dieser Phase offen fur Kreatives und Neues und lassen Sie gerne auch einmal
andere Losungswege zu. Jede Information tber ihre Wiinsche und Ideen, lhre Familie und
Zukunftsplane kann wichtig fir unsere weitere Arbeit sein.

Leistungsphase 2: Vorplanung — lhre Vision wird konkret |

,Mittels Skizzen und Zeichnungen von uns nehmen lhre Vorstellungen als Bauherrschaft erste
Gestalt an. In unserer Rolle als Architekt kldren wir in Vorverhandlungen mit Behérden und
Amtern die Realisierbarkeit des Bauvorhabens und erstellen fiir Sie eine erste
Kostenschdtzung. “

Die Vorplanungsphase fasst die wichtigsten Zielvorstellungen des geplanten Bauwerks oder
eines Umbaus in einer Zeichnung zusammen. Darin erarbeiten wir fur Sie Ihr Bauprojekt.
Gleichzeitig klaren wir die wesentlichen entwurfsrelevanten Zusammenhange: Wir
recherchieren bestehende Bebauungsplane und oértliche Satzungen, bericksichtigen
vorhandene ErschlieBungen und nachbarschaftliche Bebauungen. Wir beziehen, wenn
erforderlich, die beteiligten Amter und Behérden sachlich und kollegial in den Planungs-
prozess mit ein und kldren eventuelle Ausnahmeregeln oder Befreiungen fir das
Bauvorhaben ab. Erkenntnisse der hinzugezogenen Fachingenieure werden mit
eingearbeitet. Eine erste Kostenschatzungen, sowie eventuelle Kostenvergleichs-
berechnungen zeigen lhnen die Finanzierbarkeit des geplanten Bauvorhabens auf.

In dieser Planungsphase sind fiir uns alle Informationen hilfreich, die lhnen als Auftraggeber
zu dem Bauwerk wichtig sind. Damit tragen Sie dazu bei, mit dem Entwurf lhre rdumlichen
und finanziellen Vorstellungen zu erfillen.
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Bringen Sie sich in diesem Planungsprozess ein, indem Sie uns Fotos, Zeitschriften- oder
Internetveroffentlichungen oder Materialproben zeigen, die lhren Wiinschen entsprechen.
Seien Sie aber auch mutig und lassen Sie sich ein Stlick auf unsere Vorstellungen von
Architektur ein.

Unsere Entwurfszeichnungen prasentieren wir lhnen mit CAD-Zeichnungen, die wir im 3D-
Modell erarbeiten.

Leistungsphase 3: Entwurfsplanung — lhr Projekt nimmt Gestalt an

,In der Entwurfsplanung erstellen wir als Architekturbiiro fiir Sie Grundrisse, Schnitte und
Ansichtszeichnungen fiir Ihr Gebdude an. Ebenfalls machen wir eine Baubeschreibung

und eine Kostenberechnung fiir lhr Bauvorhaben.

Am Beginn dieser Leistungsphase sollte lhnen als Auftraggeber klar sein, das Ihr Bauvorhaben
in der nun vorliegenden Form realisiert werden soll. Gravierende Anderungen sind zwar noch
méglich, sollten jedoch rechtzeitig angemerkt werden. In spdteren Phasen kénnen
Anderungen Bauzeit kosten und eventuell sogar héhere Baukosten verursachen.”

Wir erarbeiten nun fiir Sie das Planungskonzept stufenweise unter Bericksichtigung
stadtebaulicher, gestalterischer, funktionaler, technischer, bauphysikalischer,
wirtschaftlicher, energiewirtschaftlicher und landschaftsokologischer Zusammenhange

bis zum vollstandigen Entwurf. Die Leistungen von beteiligten Fachingenieuren, insbesondere
vom Tragwerksplaner (Statiker) werden integriert. Die Baurechtsbehoérde wird, falls
erforderlich, zur Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens konsultiert.

Der fertige Entwurf wird als zeichnerische Darstellung des Bauvorhabens im Mafstab 1:100
gemald den Vorschriften der Bauvorlagenverordnung dargestellt und mit Mal3en, Flachen und
cbm — Berechnungen erganzt.

Eine Kostenberechnung nach DIN 276 wird erstellt, die als Grundlage Uber die Finanzierung
verwendet werden kann.

Leistungsphase 4: Genehmigungsplanung — Der Weg zur Baugenehmigung

LAls Architekt stellen wir alle notwendigen schriftlichen und zeichnerischen Unterlagen
zusammen. Diesen Antrag auf Baugenehmigung geben Sie unterschrieben bei der
Baurechtsbehérde ab erwirken damit die Baugenehmigung.“

In dieser Leistungsphase erarbeiten wir die flr die Einreichung des Entwurfes oder der
Sanierungsplanung notwendigen Vorlagen gemal$ der Bauvorlagenverordnung des
jeweiligen Bundeslandes. Je nach Bauvorhaben kénnen die Unterlagen sehr umfangreich
sein. Verschiedene behdordlich vorgeschriebene Formulare miissen ausgefillt, eventuell auch
Antrage auf Befreiungen oder Ausnahmen beigefiigt sowie Baulasteneintragungen
vorbereitet werden.

Alle Zeichnungen einschlieBlich eines amtlichen Lageplans sind in eine als Bauantrag
einreichbare Form zu bringen. Notwendige Berechnungen der Wohnflache, der Kubikmeter
umbauten Raumes, der Abstandsflache sowie der Grundstlicksausnutzung -allesamt zur
Beurteilung des Bauvorhabens - ergdanzen den Bauantrag.

Dazu kommen Erklarungen des Tragwerkplaners, Stellungnahmen von ggf. hinzugezogenen
Fachingenieuren fir Brandschutz und Schallschutz sowie ein Versicherungsnachweis tber die
Berufshaftpflichtversicherung unseres Architekturburos.
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‘ Leistungsphase 5: Ausfiihrungsplanung — Prézision fiir die Baustelle

,Wiéhrend der Genehmigungsphase, die i.d.R. circa 3 Monate dauert, fertigen wir genaue
Zeichnungen im Mafstab 1:50 an, entscheidende Details in gr6f3eren MafSstiben bis zum
Mafstab 1:2.“

Bevor die Arbeiten auf der Baustelle beginnen kann, fertigen wir die sogenannten
LJAusflihrungsplédne” an, die eine zentrale Rolle in der Arbeit unseres Blros spielen.

Die Ergebnisse der Vorgesprache mit Ihnen und der daraus entstandenen Entwurfs-
zeichnungen werden nun von uns detailliert ausgearbeitet, gegebenenfalls werden auch die
Auflagen aus der Baugenehmigung bericksichtigt.

Dabei ist auch die Einarbeitung der durch Tragwerksplaner erarbeiteten statischen Vorgaben
und Bemessungen notwendig, hierdurch kann es teilweise noch zu Anderungen des
Entwurfes und einzelner Konstruktionstiberlegungen kommen. Falls weitere Fachingenieure
eingebunden sind, wird die Ausfiihrungsplanung mit ihnen abgestimmt und ihre Vorgaben
werden eingearbeitet.

Eine weitere Rolle spielen die Materialien des Bauwerks, die in der Zwischenzeit gemeinsam
mit Ihnen als Bauherrschaft besprochen, bemustert und festgelegt wurden. Diese
Konstruktionen und materialspezifischen Vorgaben werden in der Ausfihrungsplanung
berlicksichtigt und detailliert. Bei produktspezifischen Holzbau-, Dach- und Fassaden-
konstruktionen erarbeiten wir Teile der Ausfiihrungsplanung gemeinsam mit dem Ingenieur
des ausfihrenden Fachbetriebes, sofern dieser bereits festgelegt ist. Dabei werden von uns
ggf. auch Details dieser Betriebe mit unserer Planung per CAD-Datenaustausch abgeglichen.
Die Zeichnungen der Ausfiihrungspldne sind meist im Maf3stab 1:50, wichtige Details in 1:10
bis 1:2 ausgearbeitet. Eine gute Ausfiihrungsplanung ist Voraussetzung fir qualitativ
hochwertige Bauarbeiten, denn nach ihr richten sich die Handwerker auf der Baustelle und in
der Vorfertigung.

Fiir die nachfolgende Mengenermittlung und Ausschreibungen der Gewerke ist es

hilfreich, alle Detail - und Ausflihrungsplane fertiggestellt zu haben - so sieht es die HOAI vor.
In der Praxis missen diese Leistungsphasen jedoch parallel laufen, da sonst zu viel Zeit im
Planungsprozess verloren geht. Ausfiihrungsplanung wird sogar spater noch, wahrend der
Objektiiberwachung haufig ergdnzend zur Bauleitung eingesetzt, falls erforderlich.

In der Ausfiihrungsphase, im grolReren MaRstab, kénnen auch Sie sich als Bauherr und auch
Ihre ausfiihrenden Betriebe besser orientieren: Durch genau vermasste Raume, Fenster- und
Turoffnungen sowie ggf. eingearbeitete Leitungsfihrungen und die vorliegende Tragwerks-
planung wird das Bauvorhaben klar. In dieser Phase sind Angaben zur Kiiche, Bad und
Einbaumdbelplanung wichtig, letzte Korrekturen am Entwurf kdnnen eingebracht werden.

‘ Leistungsphase 6: Vorbereitung der Vergabe — Transparente Ausschreibung

»Wir erarbeiten eine Mengenermittlung und Leistungsbeschreibung auf der Basis der
Ausflihrungspldne fiir die Handwerker aus, aufgeteilt in verschiedene "Gewerke". Im
Bauhauptgewerbe sind dies rund 20 bis 30 verschiedene Handwerker. Wir versenden
diese als Ausschreibung an die gemeinsam mit lhnen ausgewdhlte Firmen.”
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Unsere Ausfihrungs- und Detailplanung ist weitgehend abgeschlossen, die beteiligte
Ingenieure haben |hre Fachpldne und Berechnungen vorgelegt, es prazisieren sich die
Informationen zu dem anstehenden Bauvorhaben. Sie als Bauherrschaft haben sich in die
Plane eingelesen, haben Bemusterungen durchgefiihrt.

Wir fertigen in dieser Phase fiir die zu vergebenden Arbeiten eine Mengenermittlung
sowie eine Leistungsbeschreibung an und bereiten die Ausschreibungen vor. Die
Ausschreibungstexte und Positionen (einzelne Bauteilbeschreibungen) sind entscheidend fur
die Festlegung der Qualitat und den Preis der auszufiihrenden Arbeiten.

In den Ausschreibungstexten wird die Leistung so genau wie moglich beschrieben, und auch
durch Details, Firmen —und Lieferangaben ergdnzt. Falls erforderlich werden auch unsere
Ausfiihrungs- und Detailplane der Ausschreibung beigefiigt.

Jeder Handwerker erhilt damit einen prazisen Uberblick (iber seine anzubietende Leistung.
Somit - und das ist entscheidend - erhadlt jeder Bieter die gleiche Kalkulationsgrundlage.

Oft werden auch alternative Positionen oder Ausfiihrungsarten ausgeschrieben, damit der
Bauherr noch eine Wahlmoglichkeit erhalt. Denn fiir manche Leistungen oder Produkte ist
eine vorherige Preiseinschatzung schwierig. Dies kann zB. bei neuen Bauprodukten oder
besonderen Materialien interessant sein, Sie kénnen damit aber auch einen Preisvergleich
bei zwei unterschiedlichen Ausfiihrungsarten erhalten.

Auf diese Weise bekommen Sie zu jedem Gewerk jeweils mehrere objektiv vergleichbare
Angebote zur Auswahl. Nach Riicksendung und Auswertung durch uns erhalten Sie einen
detaillierten Preisspiegel zu jedem Gewerk.

Leistungsphase 7: Mitwirkung bei der Vergabe — Die richtige Wahl treffen

»Wenn die Angebote eingegangen sind und von uns sachlich und rechnerisch gepriift wurden,
werden schliefSlich die Auftréige durch Sie als Bauherrschaft vergeben. Danach erstellen wir
den Kostenanschlag.”

Anhand eines Preisspiegels konnen Sie nun zusammen mit unserem Biro den Auftrag nach
einem Vergabegesprach an den Handwerker vergeben - dies muss im privaten Bereich nicht
der glinstigste Bieter des Preisspiegels sein. Seine Erfahrung, sein Auftreten und Referenzen
zahlen ebenso wie ein glnstiger Preis fur das Gewerk. Im 6ffentlichen Vergaberecht gilt
dagegen als Grundlage die VOB/A, nach der an den glinstigsten Bieter zu vergeben ist, wenn
keine zwingenden Grinde dagegensprechen.

Unsere Erfahrung hilft lhnen bei der Beurteilung der Angebote und der Leistungsfahigkeit von
Handwerkern und Baufirmen. Bewertungskriterium bei der Vergabe ist daher nicht allein der
Preis, sondern ebenso die zu erwartende Qualitdt und die Zuverlassigkeit der Handwerker.
Nach Riicksprache mit unserem Biro und einem eventuellen Gesprach mit dem
ausgewahlten Auftragnehmer werden Sie die von uns vorbereiteten Auftrage fiir die
Gewerke unterschreiben. Rechtlich sind Sie als Bauherr der Auftraggeber. Es empfiehlt sich
daher, die Bauvertrage (Werkvertrdge) mit den Handwerkern und Baufirmen auf Basis der
,VOB" (Verdingungsordnung fiir Bauleistungen) Teile B und C bei nichtoffentlichen
Bauvorhaben abzuschlieRen und ggf. durch besondere Vertragsbedingungen privaten
Vorgaben anzupassen. Wir halten stets aktuelle, der neuesten Rechtsprechung angepasste
Vertragsvordrucke fir Sie vor.

Angebote, die nicht auf unseren Leistungsbeschreibungen basieren, filhren zu sehr
unterschiedlichen, in der Regel nicht vergleichbaren Angeboten. Dies ist haufig bei direkten
Anfragen von Bauleistungen durch Privatbauherren an Handwerksbetriebe der Fall. Dennoch




Gall+Gartner Seite: 5

ist nicht in allen Fallen zwingend eine Ausschreibung durch uns erforderlich. Als Bauherr
konnen Sie auf unsere Marktibersicht und unsere Leistungspreise fiir einzelne Gewerke
zuriickgreifen, insbesondere wenn es sich um einzelne Produkte wie zB. eine Haustir oder
ein Garagentor handelt. Der Auftrag wird dann nach Verhandlung direkt an einen Betrieb
vergeben.

Dieses Verfahren bei kleineren Bauvorhaben oder Teilgewerken spart Ihnen Zeit und sichert
trotzdem die Ausfiihrungs- und Preisqualitat durch unsere Beratung.

Leistungsphase 8: Objektiiberwachung — Qualitatssicherung auf der Baustelle

,In dieser Phase, auch als Bauiiberwachung oder Bauleitung bezeichnet,

kontrolliert und koordinieren wir die Arbeiten auf der Baustelle. Wenn ein Auftrag ausgefiihrt
ist, nehmen wir die geleisteten Arbeiten mit dem Bauherrn ab und priift die eingehenden
Rechnungen.”

Nach Erteilung lIhrer Auftrage kénnen die Bauarbeiten beginnen. In der Reihenfolge

eines zuvor als verknipftes Balkendiagramm aufgestellten Bauzeitenplans erledigen die
beauftragten Handwerker ihre Arbeiten - sofern Witterungsbedingungen,
Lieferschwierigkeiten oder unvorhergesehene Bedingungen nicht dazwischenkommen. Die
Bauzeiten werden auf Einhaltung kontrolliert und falls erforderlich, zeitlich angepasst. Wenn
Fachingenieure hinzugeschaltet wurden, flieBen deren Vorgaben in den Bauzeitenplan mit
ein und die Bauleitung wird mit ihnen gemeinsam wahrgenommen und koordiniert.

Um das Entstehen von Baumangeln von vornherein zu vermeiden, ist eine Kontrolle wahrend
der Bauarbeiten wichtig. Jede Verzégerung kostet in der Endabrechnung Zeit und Geld. Da
die einzelnen Gewerke ineinander greifen und aufeinander aufbauen, kann eine Verzogerung
eine Kette von weiteren Verzogerungen nach sich ziehen. Wenn beispielsweise die
Installateure langer als geplant bendétigen, konnen die Gipser den Innenputz nicht aufbringen
und die Maler nicht die Wande tapezieren. Wenn der Estrich nicht rechtzeitig austrocknet,
kann der Bodenleger die Fliesen oder das Parkett nicht legen usw.

Wir besuchen deshalb regelmalig die Baustelle und prifen die laufenden Arbeiten. Auf der
Baustelle treffen wir aktuell notwendige Entscheidungen und lassen diese gegebenenfalls in
die baubegleitende Ausfiihrungsplanung einflieBen. Dies ist insbesondere im Umbau bei
Bestandsgebduden wichtig, deren Gemauer, Gebalk und Baudetails vorher nicht genau
bekannt sind oder auch nicht immer den zugrunde liegenden Planen entsprechen. Hier kann
es daher auch eher zu unvorhergesehenen Kostensteigerungen kommen.

Bei grofReren Projekten gibt es wochentlich festgelegte ,Jour-Fix“, sogenannte
Baubegehungen zusammen mit der Bauherrschaft, den Handwerkern und den je nach
Notwendigkeit hinzugezogenen Sonderfachleuten.

Bauleitung findet allerdings heutzutage oft zu einem grofRen Anteil in unserem
Architekturbiiro, am Telefon oder per Schriftverkehr statt, um die am Bau beteiligten
Handwerker und Fachingenieure zu koordinieren und die Baufortschritte organisatorisch zu
verwalten. Eine Prasenz auf der Baustelle ist wichtig, aber nicht allein fiir eine gute
Bauleitung entscheidend.

Alle Anderungen und Aktualisierungen, die im Verlauf des Bauprozesses notwendig werden,
besprechen wir mit Thnen und fithren eine Kostenkontrolle durch, damit die Baukosten nicht
aus dem Ruder laufen. Wir sind in dieser Leistungsphase Ihr Baukontolleur, der alles
koordiniert. Falls Sie wihrend eines Baustellenbesuchs Anderungswiinsche haben,
besprechen Sie diese mit uns. Bitte bedenken Sie, dass auch kleine Anderungen bisweilen
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Folgen nach sich ziehen kénnen - hinsichtlich der Baukosten, des Zeitplans und der
Gesamtkonzeption lhres Bauvorhabens. Um Missverstiandnisse auszuschlieRen, fixieren Sie
am besten alle nachtraglichen Anderungswiinsche schriftlich.

Bauen mit unserem Biiro ist anders als eine Automobilproduktion: wir realisieren
ausschlieRlich Prototypen, daher sind Anderungen jederzeit machbar!

Abrechnung und Abnahme

Nach Fertigstellung der Arbeiten priifen wir gemeinsam mit dem ausfiihrenden Betrieb, ob
die Arbeiten hinsichtlich Menge und Qualitat plangemal} durchgefiihrt wurden, wir prifen
das Aufmal} und machen die Abnahme des Gewerkes. Stellen wir Mangel fest, muss die
beauftragte Firma diese beheben. Ziel ist die mangelfreie Abnahme der Gewerke.

Sie kdnnen allerdings davon ausgehen, dass bei einer professionellen Bauleitung durch unser
Blro mit regelmaligen Baustellenbesichtigungen und Controlling am Ende keine
wesentlichen Madngel mehr vorhanden sind. Als Koordinator aller Gewerke sind wir fiir das
Gesamtwerk verantwortlich. Wenn am Ende doch noch Mangel erkennbar sind, so klaren wir
diesen flr Sie mit den beteiligten Firmen.

Ist ein Gewerk abgenommen, stellen Handwerker oder Baufirma die Schlussrechnung.
Teilabschlagsrechnungen werden bereits wahrend der laufenden Bautatigkeit gestellt, durch
uns geprift und an Sie weitergeleitet. Wir prifen die Rechnungen in Bezug auf das Angebot
und den Werkvertrag und reichen diese Ihnen zur Begleichung weiter. Wahrend des
Baufortschritts gestellte Zwischen- oder Abschlagsrechnungen fiihren wir fir Sie zur Kontrolle
in einer Rechnungsliste weiter, in der auch Skonto und Nachldsse sowie der eventuell
vereinbarte Sicherheitseinbehalt verwaltet werden.

Leistungsphase 9: Objektbetreuung u. Dokumentation — Alles fiir die Zukunft

»Der Architekt stellt alle Zeichnungen, Rechnungen, Abnahmen, Gutachten,
Sicherheitsleistungen und Kostenrechnungen zusammen und (ibergibt sie dem
Bauherrn.”

Ihr Gebdude steht und Sie kénnen bald einziehen bzw. Ihr Objekt vermieten oder gewerblich
nutzen. Wir tibergeben Ihnen alle Bauunterlagen aus der Bauphase. Es empfiehlt sich, die
Rechnungen, Zeichnungen zu den einzelnen Planungs- und Bauphasen, Abnahmeprotokolle
und Gutachten sicher an einem Ort aufzubewahren. So haben Sie, falls Sie die Immobilie
spater um-, ausbauen oder sanieren oder verauflern wollen, alle wichtigen Daten schnell zur
Hand.

Bei vielen Umbau- und Sanierungsprojekten haben wir schon die Erfahrung gemacht, dass
solche wichtigen Unterlagen fehlen oder nicht mehr auffindbar sind. Das soll Ihnen nicht
passieren.

Diese, Ihnen lGibergebenen Unterlagen dienen auch als Nachweis fiir die Gewahrleistungs-
fristen der einzelnen Gewerke. Im Biro verwahren wir allerdings auch immer eine
Sicherungskopie in unserem Archiv.

Bei gewerblichen Objekten kommt der Leistungsphase 9 oftmals eine besondere Bedeutung
zu, da die Auftraggeber in der Regel nicht mit den Bauherrenfunktionen der Nachpflege von
Daten fiir Ihr Gebaude belastet werden wollen.

Wenn die Leistungsphase 9 im Honorarvertrag vereinbart wurde, verfolgen wir auch nach
Beendigung der Bauzeit fiir Sie eventuelle Mangelfeststellungen und -beseitigungen
innerhalb der Verjahrungsfristen gegeniber den bauausfiihrenden Unternehmen, verwalten
die Sicherheitsleistungen aus dem Bauvertrag und fertigen eine Zusammenstellung aller
Dokumente eines Bauvorhabens an.
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