Herrn Stadtrat Winfried Kaum

Herrn Stadtrat Manuel Pretz|

" Herrn Stadtrat Hans-Peter Mehling

Frau Stadtratin Heike Kainz

Herrn Stadtrat Alexander Reissl

Frau Stadtratin Alexandra GaBmann

Herrn Stadtrat Andreas Babor

Herrn Stadtrat Thomas Schmid
Stadtratsfraktion der CSU mit FREIE WAHLER
Rathaus

Schaffung vom zusatzlichem Wohnraum VI.
Vergabe an Generalbauunternehmer

Antrag Nr. 20-26 | A 03933 von Herrn StR Winfried Kaum,
Herrn StR Manuel Pretzl, Herrn StR Hans-Peter Mehling,
Frau StRin Heike Kainz, Herrn StR Alexander Reissl,
Frau StR Alexandra Gaflmann, Herr StR Andreas Babor,
Herrn StR Thomas Schmid vom 26.06.2023

Sehr geehrte Kolleg*innen,

Landeshauptstadt
Minchen

Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin

30. JAN. 202

gemaR lhrem Antrag vom 26.06.2023 wird die Landeshauptstadt Munchen gebeten, zu prifen,
ob und inwieweit es méglich ist, Bauvorhaben der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH (GWG Miinchen) und GEWOFAG
Holding GmbH (GEWOFAG) — zur Beschleunigung der Realisierung von Wohnungsbauvorha-
ben — auch an Generalunternehmer*innen zu vergeben. Die Priifung soll aul3erdem eine
Darstellung dariiber enthalten, in welchen Bereichen des Wohnungsbaus die Vergabe an

Generalunternehmer*innen rechtlich zulassig und somit moglich ist.

Nach § 60 Abs. 9 GeschO diirfen sich Antrage ehrenamtlicher Stadtratsmitglieder nur auf
~ Gegenstande beziehen, fur deren Erledigung der Stadtrat zusténdig ist. Der Inhalt Ihres Antra-
ges betrifft jedoch eine laufende Angelegenheit, deren Besorgung nach Art. 37 Abs. 1 GO und

§ 22 GeschO dem Oberbirgermeister obliegt.

Zu lhrem Antrag vom 26.06.2023 teilt Ihnen das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Folgendes mit:



Sejte 2von 5

Zusammengefasst konnen wir Ihnen mitteilen, dass die stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten - sofern vergaberechtlich maglich - Wohnungsbauvorhaben bereits durch die Vergabe an
Generalunternehmer*innen realisieren.

Im Allgemeinen bezeichnet eine Vergabe an Generalunternehmer*innen (GU) eine gebundelte
Vergabe von Planungs- und Bauleistungen. Dabei ibernimmt eine auftragnehmende Person
(GU) eine Vielzahl dieser Leistungen und fuhrt diese zumindest teilweise selbst durch.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG Minchen und die GEWOFAG (die
Stellungnahmen wurden vor der Umfirmierung in Minchner Wohnen GmbH zum 01.01.2024
eingeholt) sind offentliche Auftraggeberinnen nach 8 99 Nr. 2 des Gesetzes gegen
Wettbewerbsbeschrankungen (GWB) und unterliegen dadurch dem Vergaberecht.

Ein Grundsatz des Vergaberechts ist die Vergabe von Leistungen aufgeteilt in der Menge
(Teillose) und getrennt nach der Art der Fachgebiete (Fachlose), § 97 Abs. 4 Satz 2 GWB.
Dieser Vergaberechtsgrundsatz dient dem Schutz des Mittelstandes, dessen Interessen bei
der Vergabe offentlicher Auftrdge vornehmlich zu berticksichtigen sind, § 97 Abs. 4 Satz 1
GWB.

Vorteile einer kumulativen Vergabe

Fir die kumulative Vergabe von Planungs- oder Bauleistungen spreéhen nachfolgende As-
pekte.

QOrganisatorische Aspekte

Bei einer Vergabe an eine*n Generalunternehmer*in werden weniger Personalressourcen
gebunden. Insbesondere in Zeiten des Fachkraftemangels spielt dies eine wichtige Rolle.

Je nach dem in welcher Projektphase ein*e Generalunternehmer*in eingeschaltet wird, verrin-
gert sich die Schnittstellenkoordination.

Zu Beginn des Projekts ist ein hoher Aufwand fir die Klarung der zu beauftragenden
Leistungen notig. Nach der Vergabe an eine*n Generalunternehmer*in verringert sich der
Aufwand jedoch erheblich.

Qualitative Aspekte

Qualitative Aspekte sind, dass die Ausstattungsstandards der stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften vor Planungsbeginn festliegen, sodass qualitativ hochwertige Ausschreibungs-
unterlagen erstellt werden kénnen.

Geeignete Vertragspartner*innen liefern bei einer kooperativen Zusammenarbeit Mehrwert bei
unerwarteten Problemen. Insbesondere Arbeitszeiten konnen sich hier verklirzen, da unter
anderem auch die Vereinbarung von Beschleunigungsmafinahmen durch die Korrespondenz
mit nur eine(r)*m Vertragspartner*in verhaltnismafig einfach ermaoglicht wird.

Kostenaspekie

Fir die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften kann eine relativ friihe Kostensicherheit und
damit auch eine erhohte Sicherheit zur Einhaltung des Projektbudgets bestehen.

Terminaspekte

Die Vereinigung von Gewerken ermdglicht eine effizient aufeinander abgestimmte
Projektorganisation, wodurch erheblich kiirzere Planungs- und Bauzeiten realisiert werden
kénnen. Dies fuhrt insbesondere zu einer erhdhten Sicherheit in Bezug auf die Einhaltung des
Projektterminplans.



Seite 3von 5

Die aufgezéhlten Aspekte sind nicht abschlieRend, die Méglichkeit der kumulativen Vergabe
- muss jeweils projektbezogen im Einzelfall geprift und begriindet werden.

Vergaberechtliche Vorgaben

Die rechtliche Zulassigkeit von GU-Vergaben richtet sich im Oberschwellenbereich nach

§ 97 Abs. 4 S. 2 GWB. Entscheidend ist das Vorliegen von wirtschaftlichen und bzw. oder
technischen Griinden, die das Absehen von einer Losvergabe zu Gunsten der Gesamtvergabe
rechtfertigen. Nach dem Wortlaut des § 97 Abs. 4 S. 1 GWB bildet die stets zu priifende Fach-
losvergabe im Sinne eines an die*den Auftragsgeber*in gerichteten bieterschiitzenden
vergaberechtlichen Gebots den Regelfall, von dem nur in begriindeten Ausnahmeféllen des

S. 2 abgewichen werden darf. Hintergrund ist die Férderung kleiner und mittelstindischer Be-
triebe, die gemag ihrer Leistung zur Erfilllung des jeweiligen Auftrags nur aufgrund der
Aufteilung in Lose auch imstande sind.

Eine zusammengefasste Vergabe mehrerer Teil- und Fachlose kann durch wirtschaftliche und
technische Griinde deshalb nur ausnahmsweise erfolgen. Kommt eine solche Ausnahme von
dem Regelfall der Fachlosvergabe in Betracht, hat sich die Auftraggeberin in besonderer
Weise mit dem grundsétzlichen Gebot einer Fachlosvergabe und den im konkreten Fall
dagegensprechenden Griinden auseinanderzusetzen.

Wirtschaftliche Griinde gem. § 97 Abs. 4 S. 2 GWB, welche eine Vergabe an eine*n
Generalbauunternehmer*in rechtfertigen, sind beispielsweise unverhaltnismaRige Kostennach-
teile. Kostennachteile kénnen nur dann als wirtschaftliche Griinde geltend gemacht werden,
wenn die*der Auftraggeber*in diese im Einzelfall im Hinblick auf den konkreten Auftrag kalku-
liert hat. Insbesondere miissen die Kostennachteile so groR sein, dass die Bildung von Losen
bei objektiver Betrachtung ausscheidet, da die losweise Vergabe eine unwirtschaftliche
Zersplitterung des Auftrags zur Folge hatte. o

Ein wirtschaftlicher Grund kann insbesondere auch bei einer Verzdgerung des
Gesamtvorhabens vorliegen.

Technische Griinde gem. § 97 Abs. 4 S. 2 GWB liegen insbesondere vor, wenn auf der Seite
der*des Auftraggeber(s)*in das Risiko besteht, durch losweise Vergabe nicht zusammenpas-
sende Teilleistungen zu erhalten, welche in ihrer Gesamtheit nicht geeignet sind, den
Beschaffungsbedarf in der angestrebten Qualitat zu befriedigen.

Das Risiko darf insbesondere nicht durch die inhaltliche Gestaltung der Vergabeunterlagen
vermeidbar sein. -

Die reine Annahme einer angeblich héheren Wirtschaftlichkeit von GU-Vergaben reicht somit
nicht aus. Von der Rechtsprechung und herrschenden Meinung ist anerkannt, dass
Gegebenheiten wie die Entlastung der*s Auftraggeber(s)*in von der Koordinierung (Erleichte-
rung in der Organisation), Erleichterung in der Leitung der Baudurchfiihrung, einfachere
Durchsetzung von Gewahrleistungsanspriichen und die Eilbediirftigkeit eines Projekts
(Ausnahmen kénnen evtl. bei einer Vertragsstrafenregelung im Kaufvertrag gelten) nicht als
Begriindung flr eine Gesamtvergabe angefiihrt werden kénnen.

Dadurch steigen die Begriindungsanforderungen an eine Gesamtvergabe an eine*n
Generalunternehmer*in.

Im Rahmen der Begrundung bedarf es einer umfassenden Abwagung der widerstreitenden
Belange, als deren Ergebnis die fur eine zusammenfassende Vergabe sprechenden
wirtschaftlichen oder technische Griinde iberwiegen miissen.

Im Ergebnis muss eine griindliche und konkrete Einzelfallpriifung sowie Dokumentation unter
Berlicksichtigung der oben dargestellten Aspekte erfolgen. »
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Bei Vorliegen eines wirtschaftlichen bzw. technischen Grundes ist sodann eine Gesamt-
vergabe vergaberechtlich moglich. \

Anwehdungspraxis bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften

Die GWG Miinchen teilt beispielsweise mit, dass es nach einer vorhergehenden umfassenden
Abwagung aller Umsténde fir den Einzelfall zweckmalig sein kann, abweichend vom Regel-
fall der Leistungsbeschreibung mit Leistungsverzeichnis, zusammen mit der Bauausfuhrung
auch den Entwurf fiir die Leistung dem Wettbewerb zu unterstellen, um die — kumulativ —
technisch, wirtschaftlich und gestalterisch beste sowie funktionsgerechteste Losung der
Bauaufgabe zu ermitteln.

Dies kommt beispielsweise in Frage, wenn es verschiedenartige technische Systeme am
Markt gibt und die Auftraggeber*in Angebote, deren technische Losungen sich hinsichtlich der
Aufgabenerfiillung unterscheiden kénnen, ermdglichen will.

Dann kann die Leistung durch ein Leistungsprogramm dargestellt werden (8 7c EU Abs. 1
VOBJ/A bzw. § 7c Abs. 1 VOB/A) — auch funktionale Leistungsbeschreibung genannt.

Liegen die Voraussetzungen einer funktionalen Leistungsbeschreibung vor, ergibt sich
gleichzeitig ein technischer Grund zum Verzicht auf die Aufteilung in Lose im Sinne des

§ 97 Abs. 4 GWB, da die Auftraggeber*in eine Aufteilung in Lose in diesen Féllen nicht
vornehmen kann. Denn die*der Auftraggeber*in kann nicht absehen, in welcher Weise die*der
Auftragnehmer*in (bzw. die*der Bieter*in im Vergabeverfahren) das vorgegebene Leistungs-
programm ausfihren wird.

Diese Abwagung und Darstellung der technischen Gegebenheiten im Einzelfall erfordert
jedoch gerade mit Blick auf mdgliche Nachpriifungsverfahren vor der Vergabekammer oder
interner bzw. externer Revision viel Aufwand in der Begrindung und Dokumentation.

Die GWG Miinchen teilt auRerdem mit, dass - um insbesondere einer moglichen Rickforde-
rung von Foérdergeldern vorzubeugen - diese Einzelfallbegrindungen liberdies vorab mit der
Forderstelle abgesprochen werden mussen. '

Gesamtvergaben stellen daher nach Auffassung der GWG Minchen immer nur
Einzelfallldsungen dar.

Die GEWOFAG zeigt ebenfalls auf, dass neben der Abwégung der Vor- und Nachteile einer
Umsetzung einer BaumaRnahme mit einer*m Generalunternehmer*in aufgrund bestehender
Risiken und méglicher weitreichender Folgen jeweils die Ausschreibung und Beauftragung im
konkreten Fall vergaberechtlich kritisch geprift wird. In der Vergangenheit konnten einige
Projekte, bei denen die Beauftragung eines Generalunternehmers rechtlich moglich und auch
tatsachlich gegeniiber einer Einzellosvergabe vorteilhaft war, mit einerm Generalunterneh-
mertin umgesetzt werden. Hierunter fallen beispielsweise die Projekte Prinz-Eugen-Park
WA13, die Parkplatziiberbauung Dantebad und das Folgeprojekt mit Parkplatziberbauung am
Reinmarplatz sowie das Azubiwohnen am Hanns-Seidel-Platz.

Die Abweichung von der Losaufteilung ist dabei stets mit einem gewissen Risiko behaftet.
Jedes Unternehmen, das ein Interesse an dem offentlichen Auftrag hat und eine Verletzung in
seinen Rechten nach § 97 Abs. 6 GWB durch Nichtbeachtung von Vergabevorschriften gel-
tend macht, kann die Einhaltung der Vergabevorschriften Uiber ein Nachprifungsverfahren
tiberpriifen lassen, § 160 Abs. 2 GWB. Im Falle eines Nachprifungsverfahrens besteht das
Risiko einer Verzégerung der Beauftragung und damit der Umsetzung des Bauprojekts oder
gar des Stillstands der jeweiligen Baumalinahme.
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Fazit

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften die
Moglichkeiten einer Vergabe an Generalunternehmer*innen unter Beriicksichtigung der
vergaberechtlichen Vorgaben und Abwagung der Vor- und Nachteile entsprechend der oben
genannten Ausflihrungen bereits ausschépfen.

Die Stellungnahme ist mit der GWG Miinchen sowie mit der GEWOFAG abgestimmt.

Um Kenntnisnahme von den vorstehenden Ausfiihrungen wird gebeten.
Wir gehen davon aus, dass die Angelegenheit damit abgeschlossen ist.

Mit freundlichen GriRRen

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
‘Elisabeth Merk
Stadtbaurétin







