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Vorwort

Die Wirtschaftlichkeit von Baumafinahmen spielt eine immer grofier werdende Rolle. Da-
bei geht es nicht nur um die investiven Baukosten und deren Einhaltung, sondern zuneh-
mend auch um die so genannten Lebenszykluskosten, die alle Kosten von der Errichtung
bis zum Abriss nach Beendigung der Nutzung betreffen. Die Berufspraxis mit ihrer Dy-
namik im Planungs- und Uberwachungsprozess, mit der sich iiberlappenden und teilweise
zeitlich parallel zu erbringenden Planungsvertiefung, ist nicht immer unmittelbar kon-
gruent mit den jeweiligen Stufen der Kostenermittlungen nach der DIN 276.

Das vorliegende Werk versucht, mit intensivem Praxisbezug und vielen Beispielen nicht
nur theoretische Losungen von Fragestellungen anzubieten, sondern auch die vielféltigen
Eigenheiten der tdglichen Berufspraxis zu beriicksichtigen und darzustellen. Losungen fiir
praxisbezogene Wirtschaftlichkeitsberechungen sind ebenfalls aufgenommen worden.

Die DIN 276/06 hat mit dem Kostenrahmen, der vor der eigentlichen Planung (gemeint ist
hier der zeichnerische Teil der Planung) zu erbringen ist, eine weitere neue Kostenermitt-
lung eingefiihrt. Die dafiir erforderlichen Leistungen der Architekten und Ingenieure sind
aber nicht in den Grundleistungen der Gebiihrenordnung HOAI enthalten, so dass an
dieser Stelle vertragliche Regelungen zu empfehlen sind.

Mit diesem Buch wird aufierdem ein vorausschauendes Kostensteuerungssystem vorge-
stellt, das die Anforderungen nach der neuen DIN 276/06 erfiillt und gleichzeitig als Bau-
kostenmanagementsystem geeignet ist, die gesamte Baukostensteuerung als Besondere
Leistung durch Architekten zu ermdglichen.

Klaus-Dieter Siemon Osterode, Oktober 2006
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1 Grundlagen der Baukostenplanung und Steuerung

1.1 Allgemeines

Die Erfahrung zeigt, dass die Weiterentwicklung der Baukostenplanung und des Baukos-
tenmanagements in der Praxis noch erhebliche Synergieeffekte bietet. Insbesondere fiir die
planenden Architekten und Ingenieure bieten sich in diesem Bereich Moglichkeiten zur
besseren Positionierung auf dem Markt und zur Verbesserung der Kostentransparenz.

Die Planung von Baukosten und anschlieffende Kostensteuerung wahrend des Projektab-
laufes ist bereits seit dem Altertum ein umstrittenes Fachgebiet des Planens und Bauens,
welches die Gerichte frither, heute und wahrscheinlich auch in Zukunft nachhaltig be-
schiftigen wird. Das liegt u. a. daran, dass jedes Bauobjekt als Teil der gebauten Umwelt
individuell hergestellt wird und die Planung und Bauausfithrung vielen externen Einfliis-
sen unterliegt. Zu diesen Einfliissen gehdren nicht nur technische Risiken wie das Bau-
grundrisiko oder Risiken aus der vorhandenen Altbausubstanz beim Bauen im Bestand.
Auch Risiken im organisatorischen Bereich gehoren dazu, u. a. weil die Projektteams je-
weils neu aufgestellt werden.

Es darf als allgemein bekannt vorausgesetzt werden, dass die Gestaltungsmoglichkeiten
im Hinblick auf die Kostenplanung und Kostensteuerung zu Beginn und in den ersten
Planungsphasen einer Mafinahme am groiten sind. Das Bild 1-1 zeigt die Einflussmog-
lichkeiten der handelnden Beteiligten (Planer und Auftraggeber) auf die Baukosten in
Bezug zu den jeweils zu erbringenden Leistungsphasen nach HOAL

Dabei ist zu beachten, dass die Leistungsphasen nicht schematisch jeweils fiir sich nach-
einander abgearbeitet werden. In der Praxis werden héufig verschiedene Leistungsphasen
parallel bearbeitet. Diese Parallelbearbeitung bedingt zwangslaufig hohe Anforderungen
an die Kostenkontrolle und Kostensteuerung, die sich jeweils projektbezogen individuell
gestalten und somit von dem starren Prinzip der nach der neuen DIN 276 insgesamt 6
unterschiedlichen Kostenermittlungen abweichen konnen.

Zu beachten ist, dass die im Bild 1-1 dargestellte Systematik der 9 Leistungsphasen der
Planung und Ausfiihrungsiiberwachung nicht nur fiir Architektenleistungen den Prozess
der Planungsvertiefung darstellt. Auch fiir alle weiteren am Projekt beteiligten Planer und
Berater sowie fiir den Auftraggeber stellen diese Leistungsphasen gleichermafien den sys-
tematischen Prozess der Planungsvertiefung und Bauausfithrung dar. Auch die Entschei-
dungen und Vorgaben des Auftraggebers entsprechen jeweils den nach Leistungsphasen
unterschiedlich detaillierten Anforderungen. Insoweit ist die dargestellte Orientierung der
Kostenbeeinflussungsmoglichkeiten anhand der Leistungsphasen der Planung fiir Archi-
tekten, Ingenieure und Auftraggeber gleichermafien anwendbar.

Beispiel: Nach Abschluss der Entwurfsplanung (Leistungsphase 3) sind die Kosten des
Projektes erfahrungsgemafs nur noch zu ca. 45 % beeinflussbar. Denn die wichtigsten pro-
jektbildenden Kriterien wie Nutzflichen, Bruttorauminhalt, Gestaltungsprinzip, Einbin-
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dung in die Umgebung und Konstruktion sind im Wesentlichen in der Entwurfsplanung
fertig entwickelt. Die Ausfithrungsplanung baut auf diesen Festlegungen aus dem Entwurf
auf, ohne sie grundlegend zu dandern. Werden Entwurfsbestandteile gedndert, andert sich
auch die Kostenberechnung, die integrativer Bestandteil des Entwurfes ist. Das heifst, dass
eine neue Kostenberechnung oder ein Nachtrag zur Kostenberechnung erstellt werden
muss, falls die Entwurfsplanung kostenrelevant gedndert wird. Im Zuge der Ausfiih-
rungsplanung und Ausschreibung bestehen nur noch eingeschrankte Kostenbeeinflus-
sungsmoglichkeiten, die sich im Wesentlichen auf konstruktive und gestalterische Einzel-
heiten oder die Bauausfithrung (Ausfithrungsarten oder Baumaterialien) beziehen.

100% ]

0% | 0

Ll
80% | g
Vorentwurf Zahlungsverlauf :'

70 %

60 %

50 % Entwurf »

40% | .

30 % o

.
e
-t

20 % —— sEsssassssansnusennte

10 %

1 ‘ 2 ‘ 3 ‘ = ‘ 5 ] 6 ‘ 7 | 8 9

Leistungsphasen

Bild 1-1 Einflussmoglichkeiten bei der Baukostenplanung (tendenzieller Verlauf),
der Zahlungsverlauf steht in keiner rechnerischen Abhangigkeit dazu.
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Es gilt der Grundsatz, dass im Zuge der Planungsvertiefung jeweils auf den Leistungen
der vorausgehenden Leistungsphasen aufgebaut wird, ohne die vorhergehenden Leistun-
gen zu andern. Die vorhergehenden Leistungen werden damit vertieft. Dieses Prinzip der
Planungsvertiefung durch Aufbau auf vorangegangenen Leistungen sorgt fiir die stetig
fortschreitende Reduzierung von Kostenbeeinflussungsmoglichkeiten.

Anderungen einmal festgelegter Planungsinhalte erfordern haufig ein Zuriickspringen in
eine bereits abgeschlossene Leistungsphase und sind als (hdufig in Bezug auf den Ande-
rungsumfang raumlich begrenzte) Storung des kontinuierlichen Planungsablaufes und der
Planungsvertiefung zu bezeichnen. Sie kénnen zu Zeitverzdgerungen oder Kostenveran-
derungen gegeniiber dem urspriinglich geplanten Ziel fiihren.

In diesem Werk wird die neue DIN 276/06 umfassend behandelt. Da aber eine grofie An-
zahl von Baumafinahmen mit mehrjahriger Laufzeit noch auf der bisherigen DIN 276/93
basieren und erst in den néchsten Jahren durchgefiihrt abgerechnet werden, ist auch die
bisherige DIN 276/93 Gegenstand dieses Werkes. Insbesondere bei Baumafinahmen, bei
denen offentliche Fordermittel (auf Basis der bisherigen DIN 276/93) beantragt sind und
bei denen jetzt die Bewilligung von offentlichen Mitteln erteilt wird, ist davon auszugehen,
dass noch einige Jahre mit der bisherigen DIN 276/93 gearbeitet wird.

Es ist ergdanzend darauf hinzuweisen, dass die DIN 276 in der vollig veralteten Fassung
aus dem Jahre 1981 noch immer als Grundlage fiir die Honorarermittlung der Leistungen
fiir Gebaudeplanung, Tragwerksplanung und Planung der Technischen Ausriistung ge-
mafl HOAI dient. Soweit dies relevant ist, wird im Werk darauf hingewiesen.

1.2 Methodik in der Baukostenplanung und Steuerung

1.2.1 Grundlagen

Bei der Planung und Steuerung von Baukosten ist zu beriicksichtigen, dass Baumafinah-
men, insbesondere beim Bauen im Bestand, jeweils individuelle MaSsnahmen sind, die in
dieser Form in der Regel nur einmal geplant und realisiert werden. Gleiches trifft fiir die in
unterschiedlicher Weise auf das Projekt jeweils einwirkenden externen Kosteneinfliisse
(Baugrundbedingungen, Umgebungsbedingungen, organisatorische Bedingungen ...) zu.
Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass in der Regel je Projekt unterschiedliche Pla-
nungsteams und ausfiihrende Unternehmer zusammenarbeiten.

Eine Vorgehensweise dhnlich der Industrie mit aufeinander folgenden jeweils abgeschlos-
senen Schritten

- Planung/Entwicklung mit Kostenfeststellung,

- Fertigung

- Verkauf

ist im Bauwesen nicht moglich. Die Einhaltung der Kosten wihrend der Projektabwick-

lung wird damit zu einer zentralen Leistung. Die Planung, Ausfithrung und Kostenermitt-
lung erfolgt deshalb zeitlich in den verschiedenen Phasen teilweise parallel, um die Pro-
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jektdauer insgesamt zu verkiirzen. Im Bauwesen steht die vertragliche Bindung zwischen
Erwerber des Planungsergebnisses (Auftraggeber) und dem Planer (Auftragnehmer) ganz
vorn in der Ereigniskette. In der Industrie (bei Massenprodukten) steht die vertragliche
Bindung am Ende der Planungs- und Herstellungszeit, also an einem Punkt, an dem die
Gestaltung, Konstruktion und Kosten des Produktes bereits verbindlich feststehen.

Industrieproduktion Architektur (Bauproduktion)

v v v

Entwicklung / Plg.

Kostenplanung

Vertrag mit derm Verbraucher (Architektenvertrag)

v

v

v

v

Ende der Planung

Kostenfeststellung

Entwicklg. / Planung

Kostenplanung

v

Produktionsbeginn

v

v

v

Produktionsbeginn

Kostenplanung

v

v

Verkauf an den Verbraucher

Produktionsende

Kostenfeststellung

Bild 1-2 Grundlegender Unterschied beim Ablauf der Kostenplanung und Steuerung

Um im Bauwesen die Zeitraume von Planungsbeginn bis zur Fertigstellung des Projektes
zu verkiirzen wird in der Regel nur mit geringem zeitlichem Versatz in Teilen parallel
geplant und ausgefiihrt. Bild 1-3 zeigt die terminlichen Uberlappungen der jeweiligen
Leistungsphasen der Planung und Bauausfithrung mit den entsprechenden Stichtagen der
Kostenermittlungen. Dargestellt ist die Uberlappung des Ablaufes innerhalb eines Bauab-
schnittes (z. B. 1. BA oder 2. BA) jeweils intern, sowie die Uberlappung der Bearbeitung
von mehreren Bauabschnitten in Bezug auf die Gesamtdauer. Hinzu kommt, dass der
Kostenanschlag und die Kostenfeststellung stufenweise je nach Auftragserteilung und
Rechnungsabwicklung erstellt werden.
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Bild 1-3 Terminliche Uberlappung der jeweiligen Leistungsphasen; aus Griinden der
Ubersichtlichkeit sind nur die 3 wichtigsten Kostenermittlungen angegeben.

Durch die lange Zusammenarbeit vom Planungsbeginn bis zur Ubergabe des Objektes ist
die Erreichung des vereinbarten Kostenvolumens besonders vielen Einfliissen (z. B. Ande-
rungsanweisungen des Auftraggebers) ausgesetzt. Die spezifischen Eigenschaften der
Projektabwicklung im Bauwesen konnen eine stindige Kontrolle des aktuellen Kos-
tenstandes einschliefSlich Prognose der gesamten voraussichtlichen Kosten erfordern. Ob
das erforderlich ist, hangt von den tatsachlichen Vertragsregelungen der Beteiligen unter-
einander ab.

Neben der oben erwdhnten Struktur der Organisation und Zusammenarbeit erfordert die
Baukostenplanung eine einheitliche Systematik von Kostendaten und Kostenkennwerten
als Ausgangsgrofse fiir alle Kostenermittlungen.

1.2.2 Einzelfallbezogene Anforderungen an die Kostenplanung und
Steuerung
Die weitgehend einzelfallbezogenen und unterschiedlichen Anforderungen an die Pla-

nung und Ausfithrung fithren dazu, dass individuell zu Planungsbeginn jeweils eine Sys-
tematik mit geregelten Informationspflichten und abgrenzbaren Verantwortungsbereichen
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vereinbart werden soll. Man kann dabei zwar auf Grundstrukturen (DIN 276, HOALI ...)
zuriickgreifen, aber die individuelle Ausformung einer Systematik (z. B. bei mehreren
Kostentragern im Gewerbebau oder bei 6ffentlich geforderten Projekten) ist nach wie vor
unentbehrlich, um den ebenso individuellen Projektanforderungen zu entsprechen.

Nur damit wird auch eine einheitliche und zuverlédssige Kostenplanung und effektive
Kostensteuerung moglich, in der alle am Projekt beteiligten sich dariiber im Klaren sind,
welche Beitrage sie zu welchem Zeitpunkt zu leisten haben und wer die zusammenfassen-
de Baukostenaufstellung und Steuerung durchfiihrt. Mit einer systematisch aufgebauten
aber dennoch projektbezogenen Organisationsstruktur kénnen die sehr unterschiedlich
zusammengesetzten Planungsteams koordinierte Planungsergebnisse bei der Kostenpla-
nung erzielen.

Greifen Einfliisse aus der Projektbearbeitung dndernd auf das Projekt zu, ist eine hinsicht-
lich der Zustandigkeiten strukturierte Vorgehensweise erforderlich, um die Konsequenzen
der Anderung ordnungsgemif abwigen zu konnen. Deshalb ist den organisatorischen
Bedingungen der Zusammenarbeit bei der Kostenplanung ein hoherer Stellenwert als
bisher einzuraumen.

Systematik der Baukostenplanung und Steuerung beim Bauen im Bestand

Die speziellen Anforderungen an die Systematik bei der Kostenplanung und Steuerung
beim Bauen im Bestand sind in Abschnitt 2.1.6 erldutert.

1.2.3 Zweistufige Methodik der Kostenplanung

Die Methodik der Kostenplanung unterscheidet grundsétzlich zwei Stufen bei der Kosten-
ermittlung. Diese Unterscheidung ist unberiihrt von den Kostenermittlungsarten nach
DIN 276 bzw. HOA], sie betrifft die Grundlagen der fachlichen und rechnerischen Ermitt-
lungsverfahren.

1. Stufe: Zundchst wird als erste Stufe die vorkalkulatorische Ermittlung der Kosten
anhand von eigenen Kostendaten durchgefiihrt. In dieser Phase wird die Kos-
tenplanung primér in der Systematik der Kostengruppengliederung nach DIN
276 erfolgen. Die Grundlagen der in der 1. Stufe zu erarbeitenden Kostendaten
werden vom Planer! ermittelt und aufgestellt. In dieser Stufe stehen noch keine
Kostenangebote auf Basis der Ausfithrungsplanung oder Leistungsbeschreibun-
gen von Bietern oder Auftragnehmern zur Verfiigung. Alle Kostenangaben wer-
den allein aus der Sphére der Planung erarbeitet. Zu diesen vorkalkulatorischen
Kostenermittlungen gehoren die Kostenschiatzung zum Vorentwurf in Leis-
tungsphase 2 und die Kostenberechnung zum Entwurf in Leistungsphase 3. Die-
se Kostenermittlungen werden jeweils zu einem Stichtag insgesamt fertig gestellt.

1 Bei Einarbeitung der Beitrdge der weiteren Planungsbeteiligten
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2. Stufe: Nachdem die Ausfiihrungsplanung, Erstellung der Angebotsunterlagen durch
die Planungsbeteiligten und Angebotseinholung abgeschlossen ist, wird der Kos-
tenanschlag im Wesentlichen auf Grundlage von externen Unternehmerange-
boten (evtl. mit ergdnzenden Ermittlungen des Planers) erstellt. Das bedeutet in

der Praxis, dass fiir den Kostenanschlag in der Regel? externe Preisangaben, die
verbindlich sind, benutzt werden. Auf Grundlage dieser externen Angaben er-
stellt der Planer den Kostenanschlag meistens stufenweise. Diese Art der Erstel-
lung hat ihren Grund in der ebenfalls stufenweisen Ausschreibung und Beauf-
tragung von Ausfithrungsleistungen. Davon ausgenommen sind Generalunter-
nehmervergaben, bei denen die Beauftragung zusammengefasst erfolgt. Dariiber
hinaus werden die Kostendaten nicht mehr vom Planer in der Gliederungssys-
tematik der Kostengruppen nach DIN 276 ermittelt, sondern basieren auf einer
nach Vergabeeinheiten bzw. Gewerken orientierten Gliederung, die in die Kos-
tengruppen nach DIN 276 zu iibertragen ist. Am Ende der Kostenermittlungen
der 2. Stufe steht die Kostenfeststellung, die auf Grundlage der gepriiften Rech-
nungen der Beteiligten aufgestellt wird.

Nach der Entwurfsplanung findet somit ein Umbruch in der Systematik bei der Kosten-
ermittlung statt, weil in der 2. Stufe (ab Kostenanschlag) die Kostenangaben zundachst je
Vergabeeinheit bzw. Gewerk ermittelt werden statt in der Gliederung nach Kostengrup-
pen gemdfs DIN 276. Um auch in der 2. Stufe die Systematik der DIN 276 zu erreichen,
sind die nach Vergabeeinheiten gegliederten Kostenangaben (z.B. Angebote, Ausfiih-
rungsvertrdge, Nachtrdge oder Rechnungen der ausfithrenden Unternehmer) zusatzlich in
Kostengruppen nach DIN 276 zu gliedern. Wer diese Gliederung durchfiihrt, ist zu Beginn
der Ausfithrung zu vereinbaren. Bei Anwendung von entsprechender Ausschreibungs-
software kann dies mittels EDV erfolgen. Nach HOAI schulden die Planungsbeteiligten im
Rahmen der Grundleistungen, soweit nichts anderes vereinbart ist, die Erstellung des
Kostenanschlags und der Kostenfeststellung in der Gliederung entsprechend DIN 276/93.

Auf Grundlage der so erreichten Gliederung nach DIN 276 sind vergleichende Beurteilun-
gen mit den vorkalkulatorisch erstellten Kostenermittlungen (Kostenschatzung bzw. Kos-
tenberechnung) und ggf. mit anderen vergleichbaren Projekten moglich. Offen bleibt noch
die Problematik der stufenweisen Erstellung des Kostenanschlages, auf die in Abschnitt
3.4.4 noch eingegangen wird.

Die hier beschriebene 2-Stufigkeit der Erarbeitung von Kostenermittlungen ist eine Unter-
scheidung auf Basis der baufachlichen Ermittlungsmethoden in der Praxis und damit un-
beriihrt von den nach DIN 276 bzw. HOAI auszuarbeitenden Kostenermittlungen.

Das Bild 1-4 zeigt die nach DIN 276 bzw. HOAI erforderlichen Kostenermittlungen als
Planungsleistung gegliedert nach Aufstellungsmethode.

2 Nur in wenigen Fillen werden Anteile von Kostenanschlagen durch planungseigene Ermittlungen auf-
gestellt.
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Aufstellungsmethode Planungsleistungen gem. HOAI

Stufe 1: Planungsangaben 1. Kostenschitzung ~ Leistungsphase 2
eigene Planung

eigene Kostenangaben 2. Kostenberechnung  Leistungsphase 3

einheitl. Erstellungszeitpunkt

Stufe 2: Externe Preisangaben

(Unternehmer) 3. Kostenanschlag Leistungsphase 7

eigene Planung
4. Kostenfeststellung  Leistungsphase 8
externe Kostenangaben (Angebote)

i. d. R. stufenweise Fertigstellung

Bild 1-4 Herkunft von Baukostenangaben und Aufstellungsmethode

Diese Struktur wird auch bei Planungsanderungen und Nachtragsangeboten von ausfiih-
renden Unternehmern ihre Giiltigkeit beibehalten. Auch bei Anderungen kommt es auf
die richtige Eingruppierung der Anderung in die betreffende Leistungsphase bzw. Auf-
stellungsmethode an. Wird z. B. eine wesentliche Anderung des Raumprogramms durch-
gefiihrt, ist die Kostenberechnung zunéchst zu dndern.

Bild 1-5 zeigt den o.e. Umbruch in der Systematik der Kostenermittlung nach der Ent-
wurfsplanung.

Hinweise: Die Kostensteuerung im Zuge der Bauausfithrung geht priméar von der Gliede-
rung nach Vergabeeinheiten aus, im 2. Schritt erfolgt die Gliederung dieser Daten nach
DIN 276. Zu diesen Vergabeeinheiten gehoren auch die Vergaben von Planungs- und Bera-
tungsleistungen aus der Kostengruppe 700. Bei Kostendnderungen (z. B. Nachtrdge von
ausfithrenden Unternehmern, Mengenreduzierungen, ...) erfolgt die Erfassung ebenfalls
primér nach Vergabeeinheiten. Diese werden dann ebenfalls im 2. Schritt in Kostengrup-
pen nach DIN 276 gegliedert.
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Kostenberechnung Kostenanschlag
Kostengruppen DIN 276 Vergabeeinheiten
Beispiele Beispiele
310 Baugrube Erdarbeiten
320 Griindung Tiefgriindung
330 Aufienwinde Rohbauarbeiten
340 Innenwénde Fertigteile
350 Decken Fassade
360 Déacher Dachabdichtung
370 Baukonstruktive Einbauten Heizung

410 Abwasser-, Wasser-, Gasanl. Gas, Wasser, Abwasser

420 Wirmeversorgungsanlagen Trockenausbau
430 Lufttechnische Anlagen Estricharbeiten

440 Starkstromanlagen Bodenoberbelage

Umbruch der Systematik von Sortierung
nach DIN 276 in Vergabeeinheiten

450 Fernm.- u. Inform.- Anl. Fliesenarbeiten
460 Forderanlagen Metallbauarbeiten
470 Nutzungsspezifische Anl. Werksteinarbeiten
480 Gebadudeautomation Anstricharbeiten
490 Sonstige Mafin. Techn. Aufzuganlagen

Bild 1-5 Umbruch in der Systematik der Gewinnung von Kostendaten

1.2.4 Prinzipien von vorkalkulatorischen Kostenermittlungen

Die Kostenermittlung kann im Rahmen der vorkalkulatorischen Ermittlung entsprechend
dem Grad der Planungsvertiefung (Vorentwurf, Entwurf) langst nicht alle Einzelheiten des
Projektes rechnerisch beriicksichtigen. Denn die Ausfithrungsplanung und Ausarbeitung
von Ausschreibungsunterlagen ist zum Entwurf noch nicht erbracht. Kostenangebote von
Bietern liegen ebenfalls noch nicht vor. Anhand von Kostendaten, die jeweils dem Schérfe-
grad der erreichten Planungsvertiefung (Vorentwurf, Entwurf) entsprechen, wird also eine
ndherungsweise vorkalkulatorische Kostenermittlung erstellt.

Bei Neubauten steht eine grofle Anzahl von Vergleichsobjekten (Kostenkennwerte) als
Kalkulationsgrundlage mit entsprechender Gliederung der Baukostenanteile zur Verfii-
gung. Deshalb werden vielfach Kostenkennwerte von vorhergehenden Baumafsnahmen als
Ermittlungsgrundlage herangezogen.

Dabei stellt sich meistens lediglich die Frage der Detaillierung der Kostenkennwerte in der
praktischen Anwendung. Bild 1-6 zeigt die Problematik des Grades der Detaillierung bei
vorkalkulatorischen Kostenermittlungen auf Grundlage von Datenbankkennwerten (ohne
dabei die einzelnen Details der Kostengruppensystematik zu iibernehmen).
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Bild 1-6 stellt die so genannte Zielbaummethode als Kostenplanungsmethode dar. Bei der
Zielbaummethode handelt es sich um eine in der Praxis seit Jahrzehnten anerkannte empi-
rische Problemlosungsmethode, bei der die als Oberziel ermittelte Gesamtbewertung (Ge-
samtkosten nach DIN 276) durch Zuweisung von vielen Einzelkriterien (z. B. Einzelwerte
je Kostengruppe) bestimmt wird. Die Anzahl und der Umfang der Einzelkriterien be-
stimmt die Genauigkeit der als Oberziel ermittelten Gesamtbewertung. Damit ist die
Struktur der vorkalkulatorischen Kostenermittlungen gegeben. Die Einzelkriterien kénnen
z. B. eigene oder externe Datenbankwerte in der jeweils erforderlichen Tiefenscharfe dar-
stellen. Die Anwendung von Kostenkennwerten kann in die Struktur der Zielbaummetho-
de so integriert werden, dass je nach Planungsvertiefung die zutreffende Detailebene des
Zielbaumprinzips als Planungsgrundlage gewahlt werden kann. Beim Vorentwurf ist dies
z. B. die 1. Ebene (Kostengruppen 100, 200, 300, 400, 500, usw.). Bei der Entwurfsplanung
werden als Kostenkennwert die Angaben der zweiten Gliederungsebene (z. B. Kosten-
gruppe 310, 320, 330, 340, 350 usw.) angewendet.

Beim Bauen im Bestand kann ebenfalls nach der Zielbaummethode gem. Bild 1-6 vorge-
gangen werden, jedoch mit der Mafigabe, dass die Einzelkriterien haufig nicht durch
Kostenkennwerte in der Sortierung nach Kostengruppen gemafs DIN 276 gebildet werden,
sondern nach Einzel-Bauteilkosten entsprechend der jeweils individuellen Bauaufgabe.
Beim Bauen im Bestand sind die einzelnen Bauteile bzw. Bauelemente jeweils fiir sich in
unterschiedlicher Weise von der geplanten Bauweise betroffen.

Hier finden die Kostenkennwerte von Baukostendatenbanken in der Gliederung nach
Kostengruppen gemdfs DIN 276 haufig ihre natiirliche Grenze. Datenbankwerte in der
Gliederung nach DIN 276 sind beim Bauen im Bestand dann anwendbar, wenn sie auf
spezielle Bauteile und Baukonstruktionen ,heruntergebrochen” werden, um bei einer
vorkalkulatorischen Kostenermittlung (Kostenrahmen, Kostenschitzung, Kostenberech-
nung) in der dann geforderten anderen Zusammensetzung Anwendung zu finden. Beim
Bauen im Bestand sind haufig eine hohe Anzahl von individuellen Einzelsachverhalten
ausschlaggebende Faktoren fiir Kosten. AufSerdem sind der Grad der Beschadigung ein-
zelner Bauteile und einzelner raumlicher Bereiche (z. B. einzelner Geschosse oder Raume)
und damit der Aufwand der Instandsetzung haufig sehr unterschiedlich.

Deshalb wird beim Bauen im Bestand nach wie vor ein grofer Teil der Kosten anhand von
Einzelkosten fiir bestimmte Bauteile ermittelt. Die anschliefende Zusammenstellung die-
ser Einzelkosten ergibt die vorkalkulatorische Kostenermittlung (Kostenschatzung oder
Kostenberechnung).

Erst wenn diese nach Bauteilen oder Bauteilen in einzelnen Geschossen oder Rdumen ge-
gliederte Kostenermittlung erstellt ist, folgt eine Gruppierung in die Kostengruppen nach
DIN 276 im 2. Schritt.

Gemif3 DIN 276 Abschnitt 4.2 sind auch nach Vergabeeinheiten gegliederte Kostenermitt-
lungen moglich.
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Bild 1-6 Zielbaummethode zur Kostenermittlung
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1.2.5 Toleranzen bei Kostenermittlungen

Spezifische Eigenheiten des individuell angefertigten Vorentwurfes bzw. Entwurfes sind
in den Baukostenkennwerten der Datenbanken nicht oder nur ,geglittet” enthalten. Die
jeweils individuellen Ausformungen der skizzierten Vorentwiirfe oder Entwiirfe mit ihren
spezifischen Eigenheiten einerseits und die in der Statistik , geglatteten” Kostenkennwerte
andererseits passen nicht ohne weiteres inhaltlich zusammen. Bei einfacher Ubertragung
von Kostenkennwerten abgewickelter Baumafsnahmen auf individuelle Entwiirfe konnen
bereits erste Systembedingte Kostenabweichungen auftreten. Der planende Anwender der
Kostenkennwerte muss sich dieser Tatsache bewusst sein.

Die systembedingten Kostenabweichungen verlieren zwar an Gewicht, wenn im Ergeb-
nis der Zusammenfassung aller Einzelkostenansétze verschiedene Unterschreitungen und
Uberschreitungen auftreten und die Summe so zum wahrscheinlich angemessenen Ergeb-
nis fiihrt. Aber auf diese statistischen Theorien der Wahrscheinlichkeitsrechnung kann bei
sorgféltiger Kostenplanung individueller Entwiirfe keinesfalls gehofft werden. Die (hédufig
vorhandenen) Unterschiede zwischen individueller Ausgestaltung der jeweiligen Planung
und den Baukostenkennwerten sind bei der zu erstellenden Kostenschatzung und Kosten-
berechnung entsprechend der eigenen Planung zu beriicksichtigen.

Die Genauigkeit der vorkalkulatorischen Kostenermittlungen kann deutlich gesteigert
werden, wenn in den jeweiligen Kostengruppen bzw. Einzelpositionen der Kostenermitt-
lung objektspezifische Bewertungen relevanter Positionen (z. B. Auf- und Abwertungen
oder Gewichtungen) vorgenommen werden, die den individuellen Eigenschaften der ei-
genen Planung entsprechen.

Beispiel: Der Kostenansatz fiir ein Flachdach (Kostengruppe 360) aus den Baukosten-
kennwerten, die zugrunde gelegt werden, betragt 180.000 EUR. Dieser Wert ist aufgrund
der spezifischen Eigenschaft des aktuellen Entwurfes (z. B. begriintes Flachdach) entspre-
chend zu gewichten. Die Gewichtung fiihrt zu einem objektbezogenen Ansatz von 230.000
EUR fiir Kostengruppe 360. Damit liegt fiir diese Kostengruppe ein objektbezogener bzw.
individuell angepasster Kostenkennwert vor. Die Methode der objektbezogenen Gewich-
tung von Kostenkennwerten erzielt bei sachgeméfier Durchfiihrung hinreichend genaue
Ergebnisse fiir die Kostenschdtzung und Kostenberechnung. Voraussetzung dafiir sind
selbstverstandlich geeignete Kostenkennwerte.

Dieser methodische Ansatz geht davon aus, dass im Rahmen der Vorplanung (Kosten-
schdtzung) und der Entwurfsplanung (Kostenberechnung), also im vorkalkulatorischen
Bereich, zundchst mit Kennwerten auf breiter Datenbasis gearbeitet wird.

Die Vollstandigkeit von Kostenermittlungen ist ein gesonderter Aspekt, der unberiihrt von
Toleranzen zu beurteilen ist, siehe hierzu Abschnitt 2.1.3.

Vorkalkulatorische Kostenermittlungen konnen auf Grundlage von Daten aus vergleich-
baren, abgeschlossenen BaumafSnahmen erstellt werden. Es sind auf dem Markt eine Reihe
von Baukostendatenbanken mit Kostenkennwerten erhailtlich, die abgeschlossene Bau-
mafSnahmen in Gebdudekategorien einteilen und weitergehend in einzelne Kostengruppen
bzw. Bauteile gemafi DIN 276 gliedern. Der Wert von statistisch erfassten, nach der Syste-
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matik der DIN 276 gegliederten Ausgangswerten (Baukostenkennwerten) fiir vorkalkula-
torische Baukostenermittlungen ist unbestritten.

Das nachstehende Bild zeigt das Prinzip bei vorkalkulatorischen Kostenermittlungen mit
Einarbeitung von objektspezifischen Auf- und Abwertungen bzw. Gewichtungen am Bei-
spiel eines Vorentwurfs mit Kostenschatzung.

Kostenkennwerte aus Ermittlung von
Vergleichsobjekten Mengen zu den
Kostenkennwerten

N /

Kostenschatzung zum Vorentwurf

| Systembedingte Toleranz (keine Fehlertoleranz) .

Gewichtung von Einzelsétzen Einzelberechnung v.
anhand objektspezifischer besonderen Bauteilen
Anforderungen oder Konstruktionen
Kostenkennwerte:

EUR/m?3 BRI (Bruttorauminhalt)
EUR/m?2 NF (Nutzflache)
EUR/Biiroarbeitsplatz bzw. pro Stellplatz (Parkhaus) usw. je nach Anforderung

Bild 1-7 Prinzip der Aufstellung einer Kostenschiatzung

Damit erklart sich die grundséatzliche Notwendigkeit bzw. Akzeptanz von Toleranzen bei
vorkalkulatorischen Kostenermittlungen fast von selbst. Es ist fachgerecht, dem Planer in
diesem Stadium der ldngst noch nicht abgeschlossenen Planung eine angemessene Tole-
ranz bei der Kostenermittlung zuzugestehen. Die ungeklarten Einzelheiten der spéteren
Ausfiihrungsplanung, noch zu treffende Bauherrenentscheidungen, die noch nicht erfolgte
Aufstellung der Leistungsbeschreibungen und Angebotseinholung mit Beauftragung von
ausfithrenden Bauunternehmen sorgen prinzipiell fiir mogliche Anderungen im Bereich
der Baukosten, die nicht vom Planer zu vertreten sind und bedingen somit grundsatzlich
systembedingte Toleranzen bei vorkalkulatorischen Kostenermittlungen.

Diese Toleranzen werden je nach Grad der Planungsvertiefung immer enger. Bei der Kos-
tenfeststellung besteht keine Toleranz mehr.

Beispiel: Der Planer hat zu einem Zeitpunkt seinem Auftraggeber eine Kostenschatzung
vorzulegen, bei dem lediglich Freihandskizzen und grob geduflerte Vorstellungen zur
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Nutzung und dem Standard bzw. Gestaltung vorliegen. Viele Kosten beeinflussende As-
pekte der Planung sind in diesem Stadium noch nicht geklart.

Beim Entwurf und der dabei auszuarbeitenden Kostenberechnung liegen zwar bereits
eindeutigere Planungen vor, die z. B. geeignet sein miissen als Bauantrag genehmigt zu
werden, oder als Ausgangspunkt der endgiiltigen Baufinanzierung zu dienen. Aber auch
hier fehlen noch die Leistungen der Ausfithrungsplanung und die Preisangebote potentiel-
ler Auftragnehmer, so dass auch in diesem Stadium noch keine hinreichende Kostensi-
cherheit besteht, um Toleranzen ganz auszuschliefSen.

Da der Kostenanschlag auch eine Prognose darstellt, sind hier ebenfalls noch, wenn auch
in geringerem Umfang, systembedingte Toleranzen zuzubilligen. Hier kénnen z. B. noch
Mengenabweichungen zwischen Planung und spéterer Ausfithrung oder Qualitdtsdnde-
rungen auftreten. Die systembedingten moglichen Abweichungen beim Kostenanschlag
koénnen nachfolgende Griinde haben:

- Nebenangebote von ausf. Unternehmen

- Anderungsanweisungen des Auftraggebers

- Materialalternativen, die sich im Zuge der Ausfithrungsvorbereitung ergeben

- Mengendnderungen in geringfiigigem Umfang

- Anderungen aufgrund neuer Kenntnisse aus der vorh. Altbausubstanz bei Umbauten

Aus diesen Griinden ist auch beim Kostenanschlag mit systembedingten moglichen Kos-
tenabweichungen zu rechnen.

Dabei ist dariiber hinaus zu beachten, dass der Kostenanschlag i. d. R. erst mit der letzten
Vergabe (Auftrage und Nachtragsauftrage) aller Leistungen vollstindig vorliegt wenn
vereinbart wurde, Angebotspreise als Grundlage zu verwenden, so dass der o.e. An-
spruch an die relativ geringe systembedingte Toleranz erst bei vollstandiger Vorlage der
Kostenermittlung angemessen ist.

Bei der Kostenfeststellung sind keine Toleranzen zuzubilligen. Es wird deshalb empfohlen,
vorsorglich zu Fragen der Mingeleinbehalte, Skontoabziige, Vertragsstrafeneinbehalte,
Gewiéhrleistungssicherheiten und sonstiger evtl. Abziige (z. B. Anteil an der Bauleistungs-
versicherung) eine klarstellende Regelung zur Handhabung mit dem Auftraggeber hin-
sichtlich der Aufnahme in die Kostenfeststellung zu treffen, damit die Grundlagen fiir die
Kostenfeststellung geregelt sind.

Systembedingte Toleranzen sind nicht zu verwechseln mit rechnerischen Fehlern in der
Kostenermittlung. Fehler konnen z. B. sein, wenn die Umsatzsteuer oder einzelne Kosten-
arten (z. B. Kosten der Auflenanlage oder die Kosten einer Tiefgriindung) schlicht verges-
sen werden. Fehler kénnen auch der Hohe nach unzutreffende bzw. unangemessene Kos-
tenansétze sein, die fachtechnisch nicht der Planung oder Baubeschreibung entsprechen.

Verstandigen sich die Vertragspartner, die Kostenermittlungen in netto ohne Umsatzsteu-
er aufzustellen, dann ist das Weglassen kein Mangel.

Folgende systembedingte Toleranzen (ohne Fehlertoleranzen) bei Kostenermittlungen
werden im Allgemeinen zugestanden.
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Systembedingte Toleranzen (ohne Fehlertoleranzen) bei Kostenermittlungen

Neubau Altbau
Kostenschitzung bis 30%
Kostenberechnung bis 20% bis 25%
Kostenanschlag bis 10 % 10 -15%
Kostenfeststellung keine keine

Das Oberlandesgericht Dresden hatte mit Urteil vom 16.04.2003 (11 U 1633/02) bei einem
Umbau eine Uberschreitung der Kostenberechnung von 31% als hinnehmbar angesehen.
Dieser und die oben in der Tabelle angegebenen Werte konnen dennoch nicht als allge-
meine Grenzwerte fiir Neubauten und Umbauten angesehen werden, weil sie jeweils auf
einzelfallbezogenen Sachverhalten basieren. Als Anhaltswert zur Orientierung dienen sie
aber gleichwohl.

Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemifie Kostenschitzung und Kostenberechnung

Die Voraussetzungen fiir die Erstellung einer vollstindigen und in der Héhe angemesse-
nen Kostenschédtzung miissen vollstindig erfiillt sein, um die Mafistdbe nach DIN 276 und
HOAI, sowie die Anforderungen an die Einhaltung von bestimmten Toleranzen erfiillen
zu konnen. Hinnehmbare Toleranzen hangen auch von den Grundlagen der jeweiligen
Kostenermittlungen ab. Haufig sind die Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemafie Kos-
tenermittlung (z. B. Festlegungen zum Standard) nicht gegeben. Das wirkt sich unmittel-
bar auf die Toleranzen aus. Bei der Ermittlung der Grundlagen einer Kostenermittlung ist
auf die Beratungspflicht des Planers und die Mitwirkungspflicht des Auftraggebers hin-
zuweisen. Bei der Mitwirkungspflicht spielt z. B. die ordnungsgemaéfie, den fachlichen
Planungsanforderungen entsprechende Beauftragung von weiteren Planungsbeteiligten
eine wichtige Rolle. Die entsprechende Beratung als Grundlage einer solchen Beauftra-
gung obliegt in der Regel dem Planer. Zu den Voraussetzungen einer ordnungsgemafien
Kostenschatzung oder Kostenberechnung gehéren u. a.

- Bereitstellung der externen Kostenangaben, die nicht im Rahmen des Planungsvertra-
ges vom Architekten bzw. Ingenieur selbst aufzustellen sind. Dazu gehoren u. a. die
Kosten aus nicht beauftragten Planbereichen und die Kosten aus der Sphére des Auf-
traggebers, wie z. B. Finanzierungskosten, Grundstiickskosten, Kosten aus Eigenleis-
tungen.

- Beauftragung der fiir die ordnungsgemafie Planung erforderlichen Grund- und Beson-
deren Leistungen aus den notwendigen Planbereichen. Sind aufgrund der Planungsan-
forderungen Leistungen erforderlich, die nicht in den Grundleistungen nach HOAI
aufgefiihrt sind, gehort die entsprechende Beauftragung dieser Leistungen zu den
Grundlagen einer ordnungsgemaéfsen Kostenermittlung. Beispiel: Beim Bauen im Be-
stand ist die fachtechnische Bestandsaufnahme des Zustandes der umzubauenden Bau-
substanz in aller Regel Voraussetzung fiir eine ordnungsgemafie Kostenermittlung, die
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auch die Kostenpositionen, die im unmittelbaren Zusammenhang mit der Altbausub-
stanz stehen, beriicksichtigt.

- Hinreichend genau formulierte Aufgabenstellung als Planungsvoraussetzung. Da die
Baukosten aufgrund von Nutzungsanforderungen, Standardfestlegungen, funktionel-
len und technischen Anforderungen nicht unerheblich schwanken, ist eine hinreichend
genaue diesbeziigliche Aufgabenstellung bzw. Planungsfestlegung erforderlich. Diese
Aufgabenstellung bzw. Festlegung ist nicht allein vom Auftraggeber vorzugeben. Sie
ist im Rahmen der Leistungsphasen 1 und 2 der Architekten- und Ingenieurleistungen
zu entwickeln.

Die o.g. Voraussetzungen miissen insgesamt erfiillt sein, um eine hinreichend genaue
Kostenschatzung bzw. Kostenberechnung zu ermdoglichen. Mit diesen Grundlagen wird
der Planer in die Lage versetzt seine Aufgabe erfiillen zu kénnen.

Kostenbegrenzung als Vertragsgegenstand: Wird als Vertragsgegenstand der Planung die
Einhaltung eines Kostenzieles oder einer Kostenobergrenze verbindlich vereinbart, dann
hat sich die Planung mit seinen gestalterischen, funktionalen und technischen Anforde-
rungen diesem Vertragsgegenstand unterzuordnen. In diesen Fillen liegen die systembe-
dingten Toleranzen nicht im Bereich der Kosten, wie oben dargestellt, sondern bei den
technischen, funktionalen und gestalterischen Anforderungen, soweit dies dem Vertrags-
gegenstand entspricht.

Werden im Bereich der Kosten und gleichzeitig bei der Gestaltung, Funktion und Technik
ausformulierte Anforderungen bzw. Obergrenzen vorgegeben, ist zunéchst zu priifen, ob
diese Forderungen in ihrer Gesamtheit erfiillbar sind oder nicht. Das Ergebnis dieser Prii-
fung ist tiblicherweise im Rahmen der Beratungspflichten dem Auftraggeber mitzuteilen.

Zu vertraglichen Aspekten von Baukostenbegrenzungen siche Abschnitt 1.3.

1.2.6 Kostenkontrolle als Gegeniiberstellung von Kostenermittlungen

Die vergleichende Gegeniiberstellung von Kostenschdtzung und Kostenberechnung ist
einfach méglich und zeigt im Ergebnis unmittelbare Vergleichsdaten. Beide Kostenermitt-
lungen werden nach DIN 276 gegliedert und je zu einem festen Stichtag erstellt. Sie kon-
nen mit ihren Gesamtkosten unmittelbar verglichen werden. Bis zur Fertigstellung der
Entwurfsplanung ist die Kostenkontrolle somit relativ leicht handhabbar.

Die Entwurfsplanung ist zu Recht als die zentrale geistige Leistung des Planungswerkes
angesehen. In der Entwurfsplanung werden im Einvernehmen mit dem Auftraggeber alle
wesentlichen projektbestimmenden Planungsentscheidungen getroffen und die Kostenbe-
rechnung als letzte vorkalkulatorische Kostenermittlung vor den Ausfiithrungsvorberei-
tungen erstellt.

Sind diese Leistungen abgeschlossen, dient die Kostenberechnung des Entwurfes dem
Bauherrn als Grundlage fiir die Entscheidung iiber die weitere Vorgehensweise und glei-
chermafien als Basis fiir die anschliefende Kostensteuerung wahrend der weiteren Pro-
jektabwicklung. Das bedeutet, dass die nun immer weiter fortschreitende Detaillierung der
Baukostenangaben, die sich im Laufe der Ausschreibungen, Auftragsabwicklungen und
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Abrechnungen ergibt, der Kostenberechnung des Entwurfes gegeniiber zu stellen ist. Die
Planungsvertiefung nach dem Entwurf geht mit der Bauausfithrung stufenweise einher
und verhindert damit systembedingt in den weitaus meisten Fallen, dass vor Baubeginn
ein einheitlicher Kostenanschlag iiber alles erstellt wird. Denn um Zeitgewinne zu erzie-
len, wird mit dem Bau bereits begonnen, nachdem lediglich der Rohbau einschl. der roh-
baurelevanten Angaben aus dem Ausbau als Ausschreibungsergebnis vorliegt.

Damit ist bei diesem Verfahren der stufenweisen Erstellung des Kostenanschlags eine
vollstandige Gegentiberstellung mit der Kostenberechnung erst ,kurz” vor Beendigung
der Baumafsinahme (bei Beauftragung des letzten Ausfiithrungsauftrages) moglich.

Die vergleichende Gegeniiberstellung der Kostenberechnung mit der jeweils aktuellen
Kostensituation muss, wenn die standige Kenntnis und Information tiber die aktuelle Pro-
jektkostensituation vertraglich vereinbart ist, dennoch problemlos moglich sein, um eine
Information iiber den aktuellen Kostenstand zu erhalten.

Das nachstehende Bild zeigt die o. e. Problematik einer vergleichenden Gegentiberstellung
am Beispiel einer Baumafinahme zum Zeitpunkt kurz nach Beginn der Rohbauarbeiten. Zu
diesem Zeitpunkt liegt zwar die komplette Kostenberechnung vor, aber es liegen nur we-
nige Auftragsvergaben vor.

Die Ermdglichung der unmittelbaren Gegeniiberstellung und Vergleichbarkeit dieser Da-
ten gilt zu Recht als die zentrale Aufgabe der Kostensteuerung.

Kernproblem der Kostensteuerung: Wahrend die vorkalkulatorische Kostenberechnung
zu einem Stichtag vollstandig erstellt ist und alle notwendigen Kosten zusammenfassend
darstellt, liegen zum o. g. Zeitpunkt nur einige Teile (siehe rechtes Feld) von Baukostenan-
gaben nach Gewerken vor. Das liegt, wie bereits erwahnt, daran, dass mit der Ausschrei-
bung, Beauftragung und Baudurchfiithrung bereits zu einem Zeitpunkt begonnen wird, an
dem die Ausfithrungsplanung, Ausschreibung und Auftragsvergabe noch nicht fiir alle
Vergabeeinheiten beendet ist.

Das Bild 1-8 macht das Kernproblem der Baukostensteuerung deutlich. Einerseits besteht
in vielen Féllen die Notwendigkeit, zu jedem Zeitpunkt des Projektes den derzeitigen
Stand der voraussichtlichen Gesamtkosten zu kennen. Andererseits liegen nur stufenweise
Kostenangaben aus der Planungsvertiefung, Ausschreibung, Vergabe und ebenso stufen-
weise Abrechnung vor.



