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THE PHASES OF 
DESIGN AND 

CONSTRUCTION 

T E A M  M E M B E R S
T H E  O W N E R  
T H E  D E S I G N  P R O F E S S I O N A L  

A R C H I T E C T  O R  E N G I N E E R  
G E N E R A L  C O N T R A C T O R  
C O N S T R U C T I O N  M A N A G E R  A T  R I S K   
C O N S T R U C T I O N  M A N A G E R  A G E N T  

M U L T I P L E  P R I M E S



T H E  P H A S E S  O F  D E S I G N  A N D  C O N S T R U C T I O N

S C H E M A T I C  D E S I G N  P H A S E  
D E S I G N  D E V E L O P M E N T  
P H A S E  
C O N S T R U C T I O N  
D O C U M E N T S  P H A S E  
B I D D I N G  A N D  
N E G O T I A T I O N  P H A S E  
C O N S T R U C T I O N  P H A S E

STANDARD 
DESIGN PHASE 
DUTIES OF THE 

ARCHITECT

THE 
ARCHITECT’S 

BASIC 
SERVICES



T H E  B A S I C  S E R V I C E S
T H E  A R C H I T E C T  P R O V I D E S :  

S T R U C T U R A L ,   
M E C H A N I C A L ,  A N D   
E L E C T R I C A L  E N G I N E E R I N G .  

A D D I T I O N A L  E N G I N E E R S  A N D  
C O N S U L T A N T S  =  A D D I T I O N A L  
S E R V I C E S  U N D E R  T H E  S T A N D A R D  
A G R E E M E N T S  U N L E S S  Y O U  M O D I F Y .

ME,  
ACTUALLY

T H E  A D D I T I O N A L  S E R V I C E S
T H E  A R C H I T E C T ’ S  C O M P E N S A T I O N  F O R  A D D I T I O N A L  
S E R V I C E S  I S  I N  A D D I T I O N  T O  T H E  C O M P E N S A T I O N  F O R  
B A S I C  S E R V I C E S .  
S U R P R I S I N G  “ A D D I T I O N A L  S E R V I C E S ”  

P R O G R A M M I N G  
M U L T I P L E  P R E L I M I N A R Y  D E S I G N S  
E X I S T I N G  F A C I L I T Y  S U R V E Y S  
S I T E  E V A L U A T I O N  A N D  P L A N N I N G  
C I V I L  E N G I N E E R I N G  
V A L U E  A N A L Y S I S  
C O O R D I N A T I O N  O F  O W N E R ’ S  C O N S U L T A N T S

T H E  A D D I T I O N A L  S E R V I C E S

S U R P R I S I N G  “ A D D I T I O N A L  
S E R V I C E S ”  

E X T R A  V I S I T S  
R O O F  C O N S U L T A N T S  
W A Y F I N D I N G  C O N S U L T A N T S  
M U L T I P L E  R E V I E W  O F  
C O N T R A C T O R  S U B M I T T A L S



INITIAL  
DUTIES OF THE 

ARCHITECT

I N I T I A L  D U T I E S  O F  T H E  A R C H I T E C T

P R O V I D E  T H E  A R C H I T E C T  W I T H  
T H E  E D U C A T I O N A L  
S P E C I F I C A T I O N S  
P R O V I D E  T H E  A R C H I T E C T  W I T H  
T H E  L O N G  R A N G E  F A C I L I T I E S  
P L A N

I N I T I A L  D U T I E S  O F  T H E  A R C H I T E C T
A R C H I T E C T  R E V I E W S  T H E  O W N E R ’ S  
P R O G R A M .  

T H E  P R O G R A M  I S  T H E  B A S I C  O U T L I N E  
O F  T H E  P R O J E C T S  T H E  D I S T R I C T  
S E E K S  T O  C O N S T R U C T .  
P R O G R A M M I N G  I S  U S U A L L Y  
I D E N T I F I E D  A S  A N  “ A D D I T I O N A L  
S E R V I C E . ”



I N I T I A L  D U T I E S  O F  T H E  A R C H I T E C T

D E V E L O P S  A  S C H E D U L E   
B U D G E T  F O R  T H E  C O S T  O F  T H E  W O R K ,  
N O T I F I E S  T H E  O W N E R  O F  
I N C O N S I S T E N C I E S  I N  T H E  P R O G R A M   
N O T I F I E S  T H E  O W N E R  O F  A N Y  
A D D I T I O N A L  C O N S U L T I N G  S E R V I C E S  
T H A T  M A Y  N E E D E D  F O R  T H E  P R O J E C T

SCHEMATIC 
DESIGN 
PHASE

S C H E M A T I C  D E S I G N  P H A S E
A F T E R  A P P R O V A L  O F  T H E  P R E L I M I N A R Y  
D E S I G N  D O C U M E N T S  T H E  A R C H I T E C T  
P R E P A R E S  T H E  F O R M A L  “ S C H E M A T I C  
D E S I G N  D O C U M E N T S . ”  
S C H E M A T I C  D E S I G N  D O C U M E N T S   

D R A W I N G S ,   
A  S I T E  P L A N ,   
T H E  P R E L I M I N A R Y  B U I L D I N G  P L A N S ,   
S E C T I O N S  A N D  E L E V A T I O N S .   

We’re 
consulting 

and 
Estimating



S C H E M A T I C  D E S I G N  P H A S E

S C H E M A T I C  D E S I G N  D O C U M E N T S  T H I S  S H O U L D  
A L S O  I N C L U D E  P R E L I M I N A R Y  S E L E C T I O N S  O F  
M A J O R  B U I L D I N G  S Y S T E M S  A N D  C O N S T R U C T I O N  
M A T E R I A L S .  

T H I S  I S  W H E R E  T H E  “ V A L U E ”  I N  V A L U E  
E N G I N E E R I N G  B E G I N S .  

I F  Y O U  H A V E  A  C M - A G E N T  O R  C M A R  I T  
S H O U L D  B E  F U L L Y  E N G A G E D  I N  T H E  P R O C E S S  
D U R I N G  T H E  S C H E M A T I C  D E S I G N  P H A S E .

We’re 
consulting 

and 
Estimating

S C H E M A T I C  D E S I G N  P H A S E
WE ARE HIRED 
AFTER THE 

ARCHITECT, BUT 
BEFORE THE 
DESIGN PHASE 

S C H E M A T I C  D E S I G N  P H A S E
A T  T H E  E N D  O F  T H I S  A N D  E V E R Y  O T H E R  
P H A S E  A N D  B E F O R E  T H E  N E X T  P H A S E  
B E G I N S :  

O W N E R  A P P R O V E S  T H E  S C H E M A T I C  
D E S I G N  D O C U M E N T S  
O W N E R  A P P R O V E S  R E V I S E D  B U D G E T  
F O R  T H E  C O S T  O F  T H E  W O R K  
O W N E R  A P P R O V E S  T H E  R E V I S E D  
S C H E D U L E  F O R  D E S I G N  A N D  
C O N S T R U C T I O N

WE’RE  
CONSULTING 

AND 
ESTIMATING



S C H E M A T I C  D E S I G N  P H A S E

B E F O R E  M OV I N G  F O RWA R D  
T H E  O W N E R  A N D  

A R C H I T E C T  M U S T  R E A C H  
A G R E E M E N T  R E G A R D I N G  
T H E  R E Q U I R E M E N T S  O F  

T H E  P R O J E C T .

WE’RE  
CONSULTING 

AND 
ESTIMATING

DESIGN 
DEVELOPMENT

D E S I G N  D E V E L O P M E N T  P H A S E

A F T E R  A P P R OVA L  O F  T H E  
S C H E M AT I C  D E S I G N  

D O C U M E N T S , T H E  
A R C H I T E C T  P R E PA R E S  T H E  

D E S I G N  D E V E L O P M E N T  
D O C U M E N T S .

WE’RE  
CONSULTING 

AND 
ESTIMATING



D E S I G N  D E V E L O P M E N T  P H A S E

D E S I G N  D E V E L O P M E N T  D O C U M E N T S  
B U I L D  O N  T H E  S C H E M A T I C  D E S I G N  
D O C U M E N T S .  

T H E Y  A R E  P L A N S ,  S E C T I O N S ,  
E L E V A T I O N S ,  C O N S T R U C T I O N  D E T A I L S ,  
L A Y O U T S  O F  B U I L D I N G  S Y S T E M S .  

T H E Y  A L S O  O U T L I N E  S P E C I F I C A T I O N S  
T H A T  I D E N T I F Y  M A J O R  M A T E R I A L S  A N D  
S Y S T E M S .

WE’RE  
CONSULTING 

AND 
ESTIMATING

D E S I G N  D E V E L O P M E N T  P H A S E

A G A I N ,  T H E  A R C H I T E C T  U P D A T E S  T H E  
C O S T  O F  T H E  W O R K  A N D  R E V I S E S  T H E  
S C H E D U L E .  
A G A I N  T H E  A R C H I T E C T  S U B M I T S  T H E  
D E S I G N  D E V E L O P M E N T  D O C U M E N T S  T O  T H E  
O W N E R ,  T H E Y  A D V I S E  R E G A R D I N G  
A D J U S T M E N T S  T O  T H E  C O S T  O F  T H E  W O R K ,  
A N D  R E Q U E S T  T H E  O W N E R ’ S  A P P R O V A L .

CONSTRUCTION 
DOCUMENTS

THAT’S WHAT 
PAYS 

THE RENT!



C O N S T R U C T I O N  D O C U M E N T  P H A S E
B E G I N S  A F T E R  B O A R D  A P P R O V A L  O F  
T H E  D E S I G N  D E V E L O P M E N T  
D O C U M E N T S .  

T H E S E  D O C U M E N T S  A C H I E V E  T H E I R  
U L T I M A T E  P R E - C O N S T R U C T I O N  L E V E L  
O F  S P E C I F I C I T Y .  
A L L  D E S I G N  C H O I C E S  S H O U L D  B E  S E T  
B E F O R E  T H I S  P H A S E  B E G I N S .  
S U B S E Q U E N T  “ V A L U E  E N G I N E E R I N G ”  
I S  S U S P E C T .

WE’RE  
CONSULTING 

AND 
ESTIMATING

C O N S T R U C T I O N  D O C U M E N T  P H A S E

C O N S T R U C T I O N  D O C U M E N T S  -  
c o n s i s t  o f  D r a w i n g s  a n d  
S p e c i f i c a t i o n s  s e t t i n g  
f o r t h  i n  d e t a i l  t h e  q u a l i t y  
l e v e l s  o f  m a t e r i a l s  a n d  
s y s t e m s  a n d  o t h e r  
r e q u i r e m e n t s  f o r  t h e  
c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  W o r k .   

WE’RE  
CONSULTING 

AND 
ESTIMATING

C O N S T R U C T I O N  D O C U M E N T  P H A S E
D R A W I N G S  -  t h e  g r a p h i c  a n d  
p i c t o r i a l  p o r t i o n s  o f  t h e  
C o n t r a c t  D o c u m e n t s  
s h o w i n g  t h e  d e s i g n ,  
l o c a t i o n ,  a n d  d i m e n s i o n  o f  
t h e  W o r k ,  g e n e r a l l y  
i n c l u d i n g  p l a n s ,  e l e v a t i o n s ,  
s e c t i o n s ,  d e t a i l s ,  s c h e d u l e s  
a n d  d i a g r a m s .

WE’RE  
CONSULTING 

AND 
ESTIMATING



Construction Documents
Plans

The Buck
Stops HereWE’RE  

CONSULTING 
AND 

ESTIMATING

Construction Documents
Details

The Buck
Stops HereWE’RE  

CONSULTING 
AND 

ESTIMATING

Construction Documents
Elevations

The Buck
Stops HereWE’RE  

CONSULTING 
AND 

ESTIMATING



Construction Documents
Sections

The Buck
Stops HereWE’RE  

CONSULTING 
AND 

ESTIMATING

C O N S T R U C T I O N  D O C U M E N T  P H A S E
S P E C I F I C A T I O N S  a r e  t h a t  
p o r t i o n  o f  t h e  C o n t r a c t  
D o c u m e n t s  c o n s i s t i n g  o f  
t h e  w r i t t e n  r e q u i r e m e n t s  
f o r  m a t e r i a l s ,  e q u i p m e n t ,  
s y s t e m s ,  S T A N D A R D S  A N D  
W O R K M A N S H I P  f o r  t h e  W o r k ,  
a n d  p e r f o r m a n c e  o f  
r e l a t e d  s e r v i c e s .

The Buck
Stops HereWE’RE  

CONSULTING 
AND 

ESTIMATING

C O N S T R U C T I O N  D O C U M E N T  P H A S E
T H E  A R C H I T E C T  M U S T  A L S O  
I N C O R P O R A T E  T H E  D E S I G N  
R E Q U I R E M E N T S  O F  
G O V E R N M E N T A L  A U T H O R I T I E S  
H A V I N G  J U R I S D I C T I O N  O V E R  
T H E  P R O J E C T .  

T H E  C O D E S !  T H E  F I R E  
M A R S H A L L !  B U R E A U  V E R I T A S  
E T C .

The Buck
Stops HereWE’RE  

CONSULTING 
AND 

ESTIMATING



C O N S T R U C T I O N  D O C U M E N T  P H A S E

D U R I N G  T H I S  P H A S E  T H E  A R C H I T E C T  I S  
A L S O  R E Q U I R E D  T O   

P R E P A R E  B I D D I N G  I N F O R M A T I O N ;  
P R E P A R E  T H E  C O N T R A C T S  ( D O N ’ T  L E T  
T H E M  D O  T H I S ) ;  
C O M P I L E  A  P R O J E C T  M A N U A L ;  
U P D A T E  T H E  C O S T  O F  T H E  W O R K ;  A N D   
S U B M I T  T H E  C O N S T R U C T I O N  
D O C U M E N T S  A N D  R E V I S E D  C O S T  O F  T H E  
W O R K  T O  T H E  O W N E R  F O R  A P P R O V A L .

The Buck
Stops HereWe’re 

consulting 
and 

Estimating

CERTIFICATE 
OF 

COMPLIANCE

C E R T I F I C A T E  O F  C O M P L I A N C E

O N C E  T H E  P L A N S  A R E  C O M P L E T E  T H E  
A R C H I T E C T  M U S T  C E R T I F Y  T H E  T H A T  
P R O J E C T  W A S  C O M P L E T E D  I N  
A C C O R D A N C E  W I T H  T H E  T H E  
E D U C A T I O N A L  S P E C I F I C A T I O N S ,  T H E  
L O N G  R A N G E  F A C I L I T I E S  P L A N  A N D  
T H E  A P P L I C A B L E  C O D E S .  

B E F O R E  B I D D I N G  T H E  P R O J E C T !



HTTPS://TEA.TEXAS.GOV/FINANCE-AND-GRANTS/STATE-
FUNDING/FACILITIES-FUNDING-AND-STANDARDS

OLD VERSION

BIDDING AND 
NEGOTIATION

THE ARCHITECT’S 
ROLE IN  

THE BIDDING AND 
NEGOTIATION 

PHASE



B I D D I N G  A N D  N E G O T I A T I O N  P H A S E

D U R I N G  T H I S  P H A S E  T H E  A R C H I T E C T  
S H A L L  

A S S I S T  T H E  O W N E R  W I T H  O B T A I N I N G  
P R O P O S A L S  
C O N F I R M  R E S P O N S I V E N E S S  O F  
P R O P O S A L S  
H E L P  D E T E R M I N E  T H E  S U C C E S S F U L  
P R O P O S A L

B I D D I N G  A N D  N E G O T I A T I O N  P H A S E
T H E  A R C H I T E C T  S H A L L  P R E P A R E  T H E  P R O P O S A L  
D O C U M E N T S .   T H E S E  A R E  T H E  P R O P O S A L  
R E Q U I R E M E N T S  A N D  T H E  C O N T R A C T  
D O C U M E N T S .  

C O N T R A C T  D O C U M E N T S  A R E  T H E  A G R E E M E N T ,  
T H E  G E N E R A L ,  S U P P L E M E N T A R Y ,  A N D  S P E C I A L  
C O N D I T I O N S  O F  T H E  C O N T R A C T ,  O T H E R  
D O C U M E N T S  L I S T E D  I N  T H E  A G R E E M E N T  A N D  
M O D I F I C A T I O N S  O C C U R R I N G  A F T E R  E X E C U T I O N  
O F  T H E  C O N T R A C T .

B I D D I N G  A N D  N E G O T I A T I O N  P H A S E
T H E  A R C H I T E C T  I S  T O  A S S I S T  T H E  
O W N E R  I N  T H E  P R O C U R E M E N T  
P R O C E S S  B Y :  

P R O C U R I N G  R E P R O D U C T I O N  O F  T H E  
P R O P O S A L  D O C U M E N T S  A N D  
D I S T R I B U T I N G  T H E M .  
O R G A N I Z I N G  A N D  P A R T I C I P A T I N G  I N  
T H E  S E L E C T I O N  I N T E R V I E W S



B I D D I N G  A N D  N E G O T I A T I O N  P H A S E
T H E  A R C H I T E C T  I S  T O  A S S I S T  T H E  O W N E R  I N  
T H E  P R O C U R E M E N T  P R O C E S S  B Y :  

O R G A N I Z I N G  A N D  C O N D U C T I N G  P R E - B I D  
C O N F E R E N C E S  
P R E P A R I N G  R E S P O N S E S  T O  R E Q U E S T S  F O R  
C L A R I F I C A T I O N S  A N D  I N T E R P R E T A T I O N S  O F  
T H E  B I D D I N G  D O C U M E N T  I N  T H E  F O R M  O F  
A D D E N D A .  
A S S I S T I N G  I N  N E G O T I A T I O N S  W I T H  T H E  
C O N T R A C T O R S

B I D D I N G  A N D  N E G O T I A T I O N  P H A S E

F I N A L L Y :  
T H E  A R C H I T E C T  C O N S I D E R S  
R E Q U E S T S  F O R  S U B S T I T U T I O N  A N D  
P R E P A R E S  A N D  D I S T R I B U T E S  
A D D E N D A .   T H E  A R C H I T E C T  T H E N  
N O T I F I E S  A L L  O F  T H E  C O N T R A C T O R S  
O F  T H E  D E C I S I O N .

END OF 
PART 3



1 - 8 0 0 - 4 8 8 - 9 0 4 5  
d p h @ e d l a w.c o m  

D av i d  H a n s e n  
T w it t e r  @ T h e m q b d c q  

Fo l l o w  M e  O n  L i n ke d i n  Fo r  A r t i c l e s  O n  
T h e  MQB D C Q  A n d  U B OT


