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1 MODULARES BAUEN MIT KLEUSBERG
ALS GU/TU

KLEUSBERG realisiert Modulbauprojekte als Generalunternehmer (GU) oder Totalunter-

nehmer (TU). Als GU Ubernimmt KLEUSBERG sdmtliche Bauleistungen aus einer Hand -
auf Basis eines vorliegenden Planentwurfs und inklusive Ausflihrungsplanung.

Die schliusselfertige Erstellung erfolgt unter Einbindung von Nachunternehmern.

Im TU-Modell verantwortet KLEUSBERG zusdtzlich die Planung — von der ersten Idee
bis zur schlisselfertigen Ubergabe (,Design-and-Build“). Méglich ist auch die Ubergabe

des Gebdudes mit nutzungsfertiger Ausstattung, z. B. fir Schulen oder Kitas.

Abgrenzung zu anderen Modellen:

_ Generalibernehmer (GU): Rechtliche Verantwortung fiir die Bauausfiihrung, meist

ohne eigene Ausfihrung; Schwerpunkt auf Koordination.

_ Totalibernehmer (TU): Wie GU, jedoch zusétzlich verantwortlich fir die Planung

und hdufig auch das wirtschaftliche Projektrisiko.

2 GU-/TU-VERGABEN IM MODULBAU -
VORTEILE UND RECHTSSICHERE
UMSETZUNG

Die Kombination aus modularer Bauweise und Gesamtvergabe bietet 6ffentlichen
Auftraggebern eine wirkungsvolle Lésung fir aktuelle Herausforderungen im Hochbau -

insbesondere bei Zeitdruck, Fachkraftemangel oder begrenzten Haushaltsmitteln.

Typische Vorbehalte — und warum sie entkréftet werden kénnen:

_ Mangeinde Individualitat?
Modulares Bauen erlaubt trotz Standardisierung individuelle Lésungen

durch flexible Planung.

_ Vergaberechtliche Hiirden?
GU-/TU-Vergaben sind zuldssig — bei entsprechender Begriindung

(z. B. Komplexitat, Effizienzvorteile).
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https://www.kleusberg.de/de/modulares-bauen
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_ Kostensteigerung?
Zwar enthalten GU-/TU-Angebote pauschale Zuschldge, doch fuhren gebindelte

Leistungen und Koordination meist zu mehr Kosten- und Terminsicherheit.

_ Kontrollverluste?
Der Auftraggeber bleibt Bauherr mit sdmtlichen Mitwirkungsrechten. Die operative

Verantwortung wird gezielt delegiert, nicht abgegeben.

Vorteile der GU-/TU-Vergabe fir 6ffentliche Bauprojekte
Offentliche Auftraggeber stehen haufig vor diversen Herausforderungen, bei denen ein

GU/TU bei der Bewdltigung sehr hilfreich sein kann:

_ Enges Budget:

Kosteneffizienz und feste Pauschalpreise bieten Sicherheit.

Zeitdruck:

Besonders bei Schulen, Kitas oder Krankenhdusern ist eine schnelle Umsetzung

essenziell. GU/TU ermdglichen kurze Realisierungszeiten durch koordinierte Abldufe —

unterstltzt durch die schnelle Bauweise des Modulbaus.

Fachkraftemangel & Koordinationsaufwand:
Die GU-/TU-Vergabe entlastet kommunale Verwaltungen, da Planung, Ausfihrung

und Schnittstellenmanagement in einer Hand liegen.

Hohe Komplexitdt in Planung und Vergabe:
Einzelvergaben und Planungsabbriche erzeugen Aufwand und Risiken — diese

lassen sich durch eine Gesamtvergabe vermeiden.

Durch die Beauftragung eines Modulbauunternehmens in der Gesamtvergabe kann der

offentliche Auftraggeber im Wesentlichen von nachfolgenden Kernvorteilen profitieren:

_ Kostensicherheit:
GU/TU bieten verlassliche Pauschalpreise, koordinieren alle Gewerke und minimieren

Nachtrags- sowie Mdngelrisiken.

_ Terminsicherheit:
Gesamtverantwortung, durchgdngige Koordination und modulare Vorfertigung

verklrzen Bauzeiten um bis zu 70 %.

_ Qualitatssicherung:
Durchgehende Prozessverantwortung sichert Planungskonformitdt und Ausfihrungs-

qualitdt — mit nur einem Ansprechpartner Uber alle Bauphasen.
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_ Weitere Vorteile:
_ Nur ein Vergabeverfahren nétig
_ Geringere Rechnungs- und Prafaufwande
_ Klare Schnittstellen und Verantwortlichkeiten

_ Rechtssichere Gewdhrleistungs- und Haftungsstruktur

3 VERGABERECHTLICHE VORGABEN
FUR GU-/TU-VERGABEN

Im Vergaberecht gilt der Grundsatz der Losvergabe (§ 97 Abs. 4 GWB). Leistungen sollen
grundsdtzlich nach Gewerken (Fachlose) oder Mengen (Teillose) getrennt vergeben werden,
um insbesondere kleine und mittelstdndische Unternehmen zu férdern.

Eine Gesamtvergabe ist aber ausdricklich zuldssig, wenn technische oder wirtschaftliche
Grinde dies im konkreten Einzelfall erfordern. Voraussetzung ist eine sorgfdltige Begrindung

und Dokumentation.
Was ist zu beachten?
1. Abweichung vom Losprinzip ist zu begriinden
_ Die Entscheidung muss auftragsbezogen, individuell und nachvollziehbar erfolgen.

_ Standardtexte oder pauschale Formulierungen (,wegen besserer Koordination®)

genligen nicht.
_ Zwingend erforderlich: Abwdgung der Vorteile einer Gesamtvergabe gegen die Ziele
der Losvergabe (Mittelstandsférderung).
2. Dokumentation im Vergabevermerk
_ Die Abwdagung muss im Vergabevermerk nachvollziehbar dokumentiert werden.
_ Esreicht nicht, in der Bekanntmachung nur ,keine Lose vorgesehen” anzugeben.

_ Der Vergabevermerk ist im Streitfall der maBgebliche Nachweis — sp&tere Nach-

besserung ist unzuldssig.
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3. Beteiligung von Experten sinnvoll

_ Bei komplexen Projekten sollte die Begrindung durch Gutachten, Kostenvergleiche

oder Bauzeitenanalysen unterlegt werden.

_ Wichtig: Diese Unterlagen missen kritisch gepriift und in eigene Uberlegungen tber-

nommen werden — bloBes ,Abheften” genligt nicht.

Welche Griinde sind zuldssig?
Die Rechtsprechung akzeptiert eine Vielzahl wirtschaftlicher und technischer Grinde

fir die Gesamtvergabe. Die hdufigsten und praxisrelevantesten sind:
1. Wirtschaftliche Griinde

Kostensteigerung bei Losvergabe:
Wenn eine getrennte Vergabe zu deutlich héheren Kosten fihrt (z. B. durch Bauver-
zégerung, Nachtrdge, Koordinationsaufwand). Bereits ab ca. 15-30 % Mehrkosten

kann eine GU-/TU-Vergabe gerechtfertigt sein.

Zeitdruck:
Wenn das Vorhaben aus Grinden der Daseinsvorsorge besonders eilbeduirftig ist
(z. B. Schulen, Fluchtlingsunterkinfte), kann der Einsatz eines GU/TU zur Verfahrens-

und Bauzeitverklrzung beitragen.

Personelle Uberlastung:
Wenn dem Auftraggeber personell die Ressourcen fehlen, um eine Vielzahl von
Gewerken zu koordinieren (z. B. wegen Fachkrédftemangel oder hoher Auslastung),

kann dies eine Gesamtvergabe rechtfertigen.

2. Technische Griinde

Kompatibilitdt & Funktionalitdat:
Wenn bei Losvergabe Schnittstellenprobleme drohen oder die Funktion des Gesamt-

bauwerks gefdhrdet ist. GU/TU sorgen fir durchgédngige Planung und Ausflihrung.

Sicherheitsaspekte:
Bei sensiblen Gebduden (z. B. Notaufnahmen, JVA, Feuerwehr) kann der Auftraggeber

»auf Nummer sicher gehen” und technische Risiken durch zentrale Vergabe minimieren.

Qualitdtssicherung:
Ein GU/TU kann sicherstellen, dass Planung und Ausflhrung aufeinander abgestimmt

sind — insbesondere bei komplexen technischen Anforderungen oder engen Zeitfenstern.
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Wie kann ausgeschrieben werden?

Eine funktionale Leistungsbeschreibung ist insbesondere bei GU-/TU-Vergaben im
Modulbau geeignet. Dabei beschreibt der 6ffentliche Auftraggeber nicht im Detail
einzelne Gewerke, sondern formuliert Zielvorgaben und Anforderungen an das
Gesamtbauwerk.

Das erlaubt dem Bieter, eine ganzheitliche Lésung fir Planung und Ausflihrung zu
entwickeln — ideal fiur ,Design-and-Build“-Projekte. Durch die funktionale Ausschreibung
ist eine Losvergabe kaum praktikabel, da Planung und Bauleistungen technisch und
wirtschaftlich so eng verzahnt sind, dass sie nur sinnvoll gemeinsam vergeben werden

kénnen. Das stdrkt die Argumentation fir eine Gesamtvergabe.

Die Einbindung fachplanungsibergreifender Aspekte als Zuschlagskriterien — etwa
Schnittstellenmanagement, Nachhaltigkeit, Terminplanung, Gestaltungskonzepte
oder betrieblich optimierte Lésungen — ist besonders zielfUhrend und rechtlich
zuldssig (§ 127 GWB). Das erméglicht eine ganzheitliche Bewertung der Lésungs-

kompetenz des Bieters, nicht nur des Preises.

Hinsichtlich der Auswahl des geeigneten Vergabeverfahrens empfiehlt sich bei der

funktionalen Leistungsbeschreibung und komplexen Anforderungen regelmaBig ein:
_ Nicht-offenes Verfahren mit Teilnahmewettbewerb, oder

_ Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb, insbesondere

bei anspruchsvollen oder innovativen Projekten.

Beide Verfahrensarten erméglichen es, leistungsfdhige Bieter gezielt auszuwdhlen,
ihre Konzepte vor Angebotsabgabe zu sichten und ggf. im Dialog zu optimieren.
Das Verhandlungsverfahren bietet zudem Flexibilitat bei der weiteren Kldrung

von Lésungsvorschldgen und Zuschlagskriterien — ein entscheidender Vorteil bei

funktionalen Ausschreibungen mit Design- und Planungsanteilen.
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Ll' SCHRITTE ZUR VORBEREITUNG EINER
GESAMTVERGABE IM MODULBAU

Nachfolgend wird der konkrete Prozess beschrieben, wie eine 6ffentliche Vergabestelle eine
Gesamtvergabe (an einen GU/TU) im Modulbau rechtssicher und effizient vorbereiten kann.

Der Prozess gliedert sich in sieben Schritte:
1. Festlegung des Auftragsgegenstandes auf die modulare Bauweise

Der Auftraggeber trifft frihzeitig die Entscheidung, das Bauvorhaben in modularer
Bauweise umzusetzen. Diese Entscheidung ist zuldssig, wenn sie sachlich begriindet

erfolgt, z. B.:
_ zur Verklrzung der Bauzeit,
_ wegen Qualitdtsvorteilen der Vorfertigung
_ oder um Nachhaltigkeits- und Flexibilitdtsziele zu erreichen.
Die Festlegung erfolgt im Rahmen des Leistungsbestimmungsrechts des Auftraggebers
(§ 7 VOB/A).
2. Wahl einer funktionalen Leistungsbeschreibung (FLB)

Statt einzelner Gewerke oder Detailpldne beschreibt der Auftraggeber Zielanforderungen
an das Gesamtprojekt — z. B. Raumprogramme, technische Standards oder Nachhaltigkeits-

ziele. Die funktionale Ausschreibung erlaubt:
_ ,Design-and-Build“-Angebote,
_ Integration von Planung und Ausfihrung,
_ Bewertung von innovativen Lésungsansdtzen.
Die FLB ist der Regelfall bei GU-/TU-Vergaben im Modulbau und stdrkt die Argumentation
gegen die Losvergabe.
3. Entscheidung fir die Beauftragung eines GU oder TU

Die Entscheidung, die Leistungen an ein GU/TU zu vergeben, muss konkret und nachvoll-

ziehbar sein. Sie basiert in der Regel auf:
_ Wirtschaftlichen Grinden: z. B. drohende Kostensteigerung bei Losvergabe, Zeitdruck.

_ Technischen Grinden: z. B. Kompatibilitdtsanforderungen, hochtechnisierte Gebdude.
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_ Personellen Grinden: z. B. fehlende interne Ressourcen zur Koordination mehrerer

Einzelgewerke.
Wichtig:
Die Entscheidung muss im Vergabevermerk dokumentiert und projektspezifisch begriindet werden.
4. Wahl des geeigneten Vergabeverfahrens
Je nach Projektkomplexitdt und Ausschreibungsart sind folgende Verfahren méglich:
_ Nicht-offenes Verfahren mit Teilnahmewettbewerb
_ Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb

Insbesondere das Verhandlungsverfahren ist bei funktionalen Ausschreibungen und
komplexen Bauvorhaben sinnvoll, da es mehr Flexibilitdt und Dialog mit den Bietern
ermdglicht. Die Verfahren erméglichen auBerdem die gezielte Auswahl leistungsfdhiger
Modulbauanbieter.
5. Festlegung geeigneter Zuschlagskriterien
Zuschlagskriterien sollten GUber den Preis hinausgehen und qualitative Merkmale bewerten:
_ Funktionale und architektonische Qualitat
_ Nachhaltigkeit und Lebenszykluskosten
_ Terminsicherheit
_ Schnittstellenmanagement

_ Betriebskostenoptimierung

Das wirtschaftlichste Angebot gewinnt — nicht zwingend das glinstigste.

6. Festlegung einer Planungsentschadigung

Bei funktionalen Ausschreibungen mit Entwurfsvorgaben oder Lésungskonzepten ist

eine Planungsentschddigung fur qualifizierte Bieter empfehlenswert (§ 8b VOB/A EU):
_ Signalisiert Wertschdatzung
_ Erhoht die Qualitat der Angebote
_ Fordert die Beteiligung leistungsfdhiger Anbieter

Die Entschdadigung sollte auf Selbstkostenbasis erfolgen (ohne Gewinnanteil).
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7. Bekanntmachung, Angebotswertung und Zuschlag

_ Verdéffentlichung im EU-Amtsblatt bei Uberschreiten des Schwellenwerts
(aktuell 5.538.000 € netto).

_ In der Bekanntmachung: Hinweis auf funktionale Ausschreibung und keine

Losvergabe (mit Angabe von Grinden).
_ Angebote werden anhand der festgelegten Kriterien bewertet.
_ Zuschlag erfolgt auf das beste Gesamtangebot.

Die Vergabestelle muss dabei sdmtliche Entscheidungen dokumentieren und den

gesamten Prozess priffest gestalten (insbesondere im Vergabevermerk).

SCOPE & DISCLAIMER

Dieses Handout dient ausschlieBlich allgemeinen Informationszwecken. Das Vergaberecht ist
stark vom Einzelfall abhdngig und unterliegt stetigem Wandel. Daher ist das Handout weder
ein Ersatz fur eine individuelle Rechtsberatung noch als abschlieBender Ratschlag fur recht-

liche Entscheidungen zu verstehen. Die Informationen wurden sorgfdltig recherchiert, jedoch

wird keine Haftung fur die Richtigkeit, Vollstdndigkeit oder Aktualitat der Inhalte Gbernommen.

AuBerdem kénnen Sie die Chancen fiur den 6ffentlichen Auftraggeber bei der Gesamtvergabe

im Modulbau zusdtzlich in einem umfassenden Leitfaden nachvollziehen.
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