BAU-MANAGEMENT

Der Bauherrn-Kompass

Architekt Reinhard Beichler skizziert im Folgenden die wichtigsten
Meilensteine eines Autohaus-Bauprojekts, damit der Bauherr nicht
zum Bauknecht wird, sondern Herr des Verfahrens bleibt.

s gibt in manchen Autohaus-Grup-

pen regelrechte Bauprofis, die bereits

zahlreiche Bauprojekte gemanaged
haben. In vielen klassischen Autohdusern
ist der Chefjedoch nur sehr selten als Bau-
manager gefragt. Fiir diese Bauherren mag
die folgende Check-Liste eine niitzliche
Hilfestellung sein. Worauf kommt es an?

1. Klare Aufgabenstellung: Grundlage fiir
jede Baumafinahme sollte eine klare Auf-
gabenstellung mit detailliertem Raumpro-
gramm und dem zur Verfiigung stehenden
Baubudget sein. Die Erwartungen des Bau-
herrn und die Grofle des Bauvorhabens
sollten klar definiert sein. Die Wahl des
richtigen Architekten als Fachmann und
Partner des Bauherrn ist sehr wichtig: Hier
sollte immer der Fachmann gesucht wer-
den, der iiberzeugende Referenzen aufzu-
weisen hat und tiber ein umfassendes Fach-
wissen im Bau von Autohéusern verfiigt.
Zum Architekten sollte ein gutes Arbeits-
und Vertrauensverhiltnis aufgebaut wer-
den, da oft eine mehrjahrige Zusammen-
arbeit erfolgt.

2. Grundstiick und Baukosten: Das
Grundstiick muss vom Architekten bzgl.
Bebaubarkeit geprift werden. Dazu sollte
der Architekt eine erste Vorentwurfspla-
nung erstellen. Findet sie die Zustimmung
des Bauherrn, sollte der Architekt eine Kos-
tenschétzung vornehmen. Findet das Bau-
vorhaben bzgl. Architektur, Funktionalitat
und geschitzter Baukosten die Zustim-
mung des Bauherrn, kann eine genauere
Abstimmung mit den zustdndigen Behor-
den und evtl. den Banken erfolgen. Sobald
auch hier die Zustimmung vorliegt, kann
der néchste Schritt erfolgen.

3. Bebaubarkeit und Planungsteam: Das
Baugrundstiick sollte bzgl. Bebaubarkeit
von einem Bodengutachter beprobt wer-
den. Das Planungsteam muss um folgende
Fachleute (die mit dem Architekten zu-
sammenarbeiten) komplettiert werden:
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Tragwerksplaner (Statiker), Fachingenieu-
re fiir Heizungs-, Sanitér-, Liiftungs- und
Elektroinstallation (TGA-Ingenieure), Ver-
messungsingenieur und bei Bedarf zusétz-
lich Brandschutzgutachter, Landschaftspla-
ner und Sachverstindige.
4, Bauantrag: Steht die Finanzierung des
Bauvorhabens, kann der Architekt gemein-
sam mit Tragwerksplaner und Fachingeni-
euren den Bauantrag (Baugesuch) erstellen
und bei den zustandigen Behorden einrei-
chen. Fir die Baugenehmigung muss mit
einer durchschnittlichen Bearbeitungszeit
von 3 Monaten gerechnet werden.
5. Ausschreibung: Als Nichstes wird die
Ausschreibung vom Architekten und den
Fachingenieuren erstellt. Es gibt grundsitz-
lich zwei mogliche Ausschreibungsarten:
a) Eine Einzelausschreibung fiir jedes Ge-
werk (z. B. Stahlbau, Trockenbau etc.), die
mit Mengen und Massen an die jeweiligen
(mind. 6) Fachfirmen versendet wird. Nach
einer Bearbeitungszeit von 3 bis 4 Wochen
erhélt man von den aufgeforderten Fach-
firmen die Ausschreibungsunterlagen mit
Preisangebot zuriick.
b) Eine Generalunternehmer-Ausschrei-
bung, die ohne Mengen und Massen erstellt
wird, die aber die anzubietende Leistung
genau beschreiben muss. Hierzu ist eine
detaillierte Ausschreibungsplanung vom
Architekten und den Fachingenieuren not-
wendig. Dabei sollten mind. 6 GU die Aus-
schreibungsunterlagen erhalten. Nach 4 bis
6 Wochen Bearbeitungszeit werden in der
Regel die Angebotspreise abgegeben.
Liegen alle Ausschreibungsunterlagen
der anbietenden Firmen vor, erstellt der
Architekt eine Auswertung und einen
Preisspiegel. Nun kann der Bauherr zusam-
men mit dem Architekten entscheiden, mit
welchen Firmen miindliche Verhandlun-
gen sinnvoll sind. Anschlieflend entschei-
det der Bauherr in Abstimmung mit dem
Architekten, wer den Auftrag erhélt. Dann
erfolgt eine schriftliche Beauftragung.
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6. Detailplanung: Parallel zur Ausschrei-
bung sollten Architekt, Tragwerksplaner
und Fachingenieure die Ausfithrungs- und
Detailplanung fiir das Bauprojekt erarbei-
ten. In dieser Phase ist eine enge Abstim-
mung mit dem Bauherrn notwendig, damit
alles bis ins Detail so geplant wird, wie sich
der Bauherr dies vorstellt.
7. Bauphase und Schlussabnahme: So-
bald die Ausfithrungs- und Detailplanung
fertig ist, die Baugenehmigung vorliegt und
die ausfithrenden Firmen beauftragt sind,
kann der Bau beginnen. Hier ist es sehr
wichtig, dass der bauleitende Architekt
tiber ausreichend Erfahrung in der Projekt-
und Bauleitung verfiigt und die Baustelle
gut im Griff hat. Nach Fertigstellung aller
Bauarbeiten kann die Schlussabnahme
aller Gewerke erfolgen. Hierbei sollte der
Bauherr immer anwesend sein, um alle
Mingel gemeinsam mit dem Architekten
festzustellen. Wichtig ist, dass alle Mangel
erkannt und dokumentiert werden. Nach
erfolgter Schlussabnahme und Miéngelbe-
seitigung dndert sich die Beweislast fiir
Mingel. Ab diesem Zeitpunkt muss der
Bauherr nachweisen, dass ein Mangel vor-
liegt. Nach erfolgreicher Schlussabnahme
kann der Bauherr endlich das neue Auto-
haus beziehen und (hoffentlich) die Vorzii-
ge guter Architektur geniefen.
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