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Kostensicherheit durch gezielte Objektauswertung

tatig.

Es ist eine bekannte aber wenig erfreuliche Tatsache, daB Bauwerke der
Gegenwart wemger durch ihren hervorragenden kiinstlerischen Wert als
vielmehr dadurch in der Offentlichkeit bekannt werden, daB die veran-
schlagten Kosten nach Fertigstellung bei weitem uberschrltten werden.

Es soll gezeigt werden, daB es zumindest fiir eine der moglichen Ursa-
chen Mittel gibt, dem Bauherm Kosteniiberschreitungen zu ersparen
oder wenigstens absehbare Uberschreitungen rechtzeitig aufzuzeigen.

1. Einfihrung

Die Grunde fir Kostenuberschreitun-

gen im Hochbau sind vielfaltig und

kénnen im einzelnen meist nicht klar

abgegrenzt werden. Einige dieser

Grunde seien angefuhrt:

a) Mangelhafte oder unvolistandige
Plankostenermittlung

b) Unerwartete  Preissteigerungen
wahrend der Bauzeit

¢) Bauzeitiberschreitungen

d) Anderung der Planung gegenuber
der Basis fur die. Plankostenfest-

legung

u.a.m.
Kostenuberschreitungen  begrindet
durch die Punkte b) — d) sind auf exo-

gene Einflusse zurGckzufihren und
damit nicht ohne weiteres be-
herrschbar.

Im folgenden soll vielmehr gezeigt wer-
den, wie durch gezielte Objektaus-
wertung Kostenkennwerte fur eine
‘prazise Plankostenermittiung aufberei-
tet werden konnen.

Kostenlberschreitungen mit Begriun-
dung a) sind dann nicht mehr gerecht-
fertigt.

2. Begriffe

Aus der Sicht des Bauherrn, die im we-

sentlichen fur jedes Architektur- und In-

genieurburo bestimmend ist, umfaBt

das Baukostenwesen zunachst die

zwei groBen Bereiche

— Projektkostenplanung (= Projekt-
kostenermittlung)

— Projektkostenkontrolle inkl. Projekt-
kostenfeststellung

2. 1 Projektkostenplanung

Die Projektkostenplanung bedient sich
verschiedener Kostenermittiungsver-
fahren, Abb. 1. Je nach Detaillierungs-
grad der Kostenermittlungsstufe ist ein
entsprechender Planungsstand erfor-
derlich. Es ware also z. B. zwecklos, ei-
nen Kostenanschlag aufgrund von
Vorentwurfsplanen zu erstellen.
Plankostengenauigkeit — und da-
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mit die Sicherheit fur den Bauherrn,
daB die angesetzten Plankosten nach
ProjektabschluB nicht Uberschritten
werden (Kostensicherheit) — kann
nur im Zusammenhang mit dem
Scharfegrad der Projektplanung
gesehen werden.

2. 2 Projektkostenkontrolle

Sind die ermittelten Plankosten durch
den Bauherrn genehmigt und da-
durch zum Budget erhoben, muB die
Realisierung des Budgets wahrend
der gesamten Projektausfihrung kon-
trolliert werden. Dazu gibt esin der Pra-
xis mehrere Methoden, auf die hier
nicht naher eingegangen wird. We-
sentlich ist, daB die Projektkostenkon-
trolle im allgemeinen eine
Hochrechnung auf die zu erwartenden
Abrechnungskosten sowie die Projekt-
kostenfeststellung beinhaltet. Nach
AbschluB des Projektes weist die Pro-
jektkostenfeststellung die Ist-Kosten
aus.

3. Objektauswertung

Fur den Bauherrn ist im allgemeinen
sein Projekt nach erfolgter Abrech-
nung abgeschlossen. Der Kostenpla-
ner hingegen, der ja fir seine Tatigkeit
auf Daten bereits ausgefuhrter Projekte
angewiesen ist, bendtigt eine Uber die
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ZUSAMMENHANG OBJEKTPLANUNGSPHASE - KOSTENERMITTLUNGSYERFAHREN

of of
g:: Planungsphase Kostenermittlungs- Berechnungs-
" o] ver fahren art
1|Raumbedarfsermittlung KOSTENRAHMEN S/m3 x BRI
Bebauungsstudie Gliederung nach S/m2 x Fléachen
Hauptgruppen (BGF, HNF)
é Vorentwurfspliéne KOSTENSCHATZUNG Kostenkennwerte fur
3 |1:200
,g Gliederung nach - Gebaudeelement
2 ’ Gebdudeelementen oder - Leitmengen
Leistungsbereichen - Vergabeeinheiten
- Flachen (BGF,HNF)
- BRI

Einreichpl@ane
1:100
Baubeschreibung

KOSTENBERECHNUNG

Gliederung nach
3 Leistungsbereichen (LB)
od.Vergabeeinheiten (VE)

Kostenkennwerte fur

Leitmengen
Vergabeeinheiten
Fléachen (BGF,HNF)
BRI

S P

Ausschreibung

Polierpléne KOSTENANSCHLAG ortsibl.Richtpreise
Detailpldne Gliederung nach ULG oder Preise aus
4|1:50, 1:20, 1:10 und/oder Vergleichsob jekten

Positionen

je ULG bzw. Pos.

Abrechnungspliéne
1:100, 1:50

KOSTENKONTROLLE

Soll-Ist-Vergleich

wenn vorhanden

) der Mengen und
e, preise von VE bzw.
2]5|vergabe-Lv Positionen
€] |kostenkontrolliber-
Sl |sichten

Bestandspliéne Ermittlung aller
f letzter Kosten- Kennwerte gem@d
ﬁ 6 |kontrollauf Zeile 1 - &
5
3| |schluBrechnungen
0

Abb. 1: Zusammenhang Objektplanungsphase — Kostenermittlungsverfahren

Kostenfeststellung  hinausgehende
Aufbereitung der Projekt- und Kosten-
daten. Eine reine Auswertung der Pro-
jektdaten hinsichtlich der Kosten nutzt
ihm dabei nichts, dies ware nur Kosten-
dokumentation.
Erst die Relation -
KK = KOSTEN/BEZUGSGROSSE (1)
ergibt den fur den Kostenplaner wichti-
gen Kostenkennwert (KK).
Dies setzt voraus, daB Projektdaten so-
wohl nach Kosten als auch nach Be-
zugsgroBen (Mengen) ausgewertet
werden. Durch eine derartige Objekt-
auswertung kann die Baukostenpla-
nung (BKP) als Kreislauf dargestellt
werden, Abb. 2, der die drei Vorgange
PLANUNG
KONTROLLE
AUSWERTUNG
umfaBt. Diese drei Vorgange sind von-
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einander wohl inhaltlich, nicht aber im
Ablauf streng zu trennen.

Dies bedeutet z. B., daB auch schon
vor der endgultigen Abrechnung eines
Projektes Kosten- und Mengendaten
nach grundsatzlicher Plausibilitatspru-
fung zur Ermittlung von Kostenkenn-
werten heranzuziehen sind, wenn
solche rasch bendtigt werden.

Dieses Verfahren setzt den Mut zur
Licke voraus, bietet aber den Vortell,
daB einerseits der Auswertungsau-
wand verringert wird und andererseits
wirklich aktuelle Kostenkenndaten zur
Verfigung stehen.

3.1 Systematik, der Objektaus-
wertung

Eine Systematik der Objektauswertung
muB im wesentlichen drei Datengrup-
pen umfassen:

3.1.1 Objektbeschreibung

Diese sollte sowohl Planskizzen als
auch eine verbale Beschreibung um-
fassen. Gegenstand der verbalen Be-
schreibung sind Nutzung, Standort,
bauwirtschaftliche Situation zur Bau-
zeit, Konstruktionsart sowie Ausstat-
tungsstandard.

3.1.2 Mengendaten

Folgende wesentliche Mengendaten

werden bendtigt, Abb. 1:

— allgemeine BezugsgroBen (Brutto-
rauminhalt — BRI [1]
BruttogrundriBflache — BGF [1])

— Elementmengen, Pkt. 3.1.31

— Mengen fur Leistungsgruppen
(»Leitmengenc)

Leitmengen sind Mengen von charak-

teristischen Leitpositionen innerhalb

einzelner Leistungsgruppen (m2 Bo-
denbelag, m2 Fensterflache).

Im Gegensatz dazu stehen die soge-

nannten »Blindpositionen«, deren Ko-

sten durch Zuschlage auf die

Einheitspreise der Leitpositionen erfaB-

bar sind, Pkt. 3.2.4.

Organisatorisch ist festzulegen, daB im

Hinblick auf die Objektauswertung

schon wahrend der Planungsphase

entsprechende Mengendaten ermittelt
werden.

3.1.3 Kostendaten
Schon aus Grinden der EDV-
Bearbeitung der Objektauswertung ist
es notwendig, Kostendaten nach ei-
nem Gliederungsschema zu ordnen.
In der Praxis haben sich im wesentli-
chen zwei Gliederungsarten durchge-
setzt:
Kostengliederung nach Leistungs-
bereichen (Gewerken) [2]
Kostengliederung nach Elementen

(8]

ABLAUF DER BAUKOSTENPLANUNG

START

KONTROL-©

Abb. 2: Ablauf der Baukostenplanung



GROBELEMENTE GEBKUDE-ELEMENTE DIN 276 ~UNT TE
3.1.1.1 Baugrube 3.1.1.1.(1) Baugrube
3.1.1.2 Fundamente und 3.1.1.2.(1) Fundamente
ozl | Unterbdden 3.1.1.2.(2) unterbdden
BAF Basisfliche — 3.1.1.2.(3) Bauwerksohlen
3.1.2.1 Tragende Auflenwdn- 3.1.2.1.(1) Tragend: B ande, Tragk ruktionen
de, AuBlenstiltzen 3.1.2.1.(2) AuBenstiltzen, Tragkonstruktionen
3.1.2.2 Tragende Innenwdn- 3.1.2.2.(1) Tragende Innen<inde, Tragkonstruktionen
AWF AuBenwandfliche —— de, Innenstiltzen 3.1.2.2.(2) 1 dtzen, Tragk ruktionen
.1.2.3 Tragende Decken, 3.1.2.3.(1) Deckenplatten, Balken, Tragkonstr.
Treppen 3.1.2.3.(2) Treppenldufe, Zwischenpodeste, Tragkon.
IWF Innenwandfliche .1.2.4 Tragende Dicher, 3.1.2.4.(1) Tragende Dachkonstruktionen
Dachstihle
.1.3.1 Nichttragende 3.1.3.1.(1) Nichttragende Aufienwidnde, Konstruktionen
AuBenwénde und zu- 3.1.3.1.(2) AuBentilren, AuBlenfenster
gehdrige Baukon- 3.1.3.1.(3) wWandbekleidungen auBien
HTF Horizontale — [—1 struktionen 3.1.3.1.(9) dbeklei innen Auf d
Trennfliche 3.1.3.1.(5) Fassadenelemente
3.1.3.1.(6) Schutzelemente AuBenwand
3.1.3.2 Nichttragende In- 3.1.3.2.(1) Trennwinde
DAF Dachflache e i ams o v nenwinde und zu-  3.1.3.2.(2) Innentiren, Innenfenster
gehdrige Baukon- 3.1.3.2.(3) Innenwandbekleidungen
struktionen 3.1.3.2.(4) wWandelemente
3.1.3.2.(5) ‘Schutzelemente Innenwand
L = 3.1.3.3 Nichttragende Kon- 3.1.3.3.(1) Bodenbelige
struktionen der 3.1.3.3.(2) Treppenbelige
Decken, Treppen 3.1.3.3.(3) Deckenbekleidungen
und zugehdrige 3:1.3.3.(4) Treppenbeklelidungen
Baukonstruktionen 3.1.3.3.(5) Schutzelemente Decken
3.1.3.3.(6) Bodenbeldge auf Bauwerksohle
L— 3.1.3.4 Nichttragende Kon- 3.1.3.4.(1) Dachbelige
struktionen der 3.1.3.4.(2) pachbekleidungen
Dicher und zuge- 3.1.3.4.(3) Dpach&fEnungen
horige Baukonstr. 3.1.3.4.(4) Schutzelemente Dicher
Sonstige Konstruktionen —— 3.1.9.1 Baustelleneinr. 3.1.9.1.(1) Baustelleneinrichtung
j— 3.1.9.9 Sonstige Bau- 3.1.9.9.(1) Schiachte, Kanile
konstruktionen 3.1.9.9.(2) Raumliche Fertigbauteile
3.1.9.9.(3) Abbruch von Baukonstruktionen

Abb. 3: Kostengliederung nach Elementen [4]

3.1.3.1 Kostengliederung nach Ele-
menten (Elementmethode)

Inder BRD liegtin Form der DIN 276 [3]
ein vierstelliges, nach Elementen ge-
dliedertes Kostenschema vor, eine
funfte Stelle ist nicht codiert. Der sehr
detaillierte Aufbau der DIN 276 hat in
der Praxis dazu gefuhrt, daB Kosten-
planer dieses Gliederungsschema in
meist modifizierter Form anwenden [6].
Die Grundstruktur der einzelnen Ko-
stengliederungen nach Elementen
weist jedoch meist dasselbe Schema
auf, Abbr 3 [4]:
Gebaudegrobelemente
Gebaudeelemente
Gebaudeunterelemente
(Kostenelemente)

Um die Ubersichtlichkeit einer ele-
mentorientieren Kostengliederung zu
wahren, sollten Vergabeeinheiten nur
innerhalb einzelner Elemente definiert
werden, Dies bedingt eine erhebliche
Steigerung des Ausschreibungsum-
fanges, da ein Leistungsbereich jeweils
inmehreren Elementen auftreten kann.

3.1.3.2 Kostengliederung nach Lei-
stungsgruppen bzw. Vergabeein-

heiten

Diese Art der Kostengliederung ist aus-
fuhrungsbezogen. Im allgemeinen
bringt sie fur die Kostenplanung den
Nachteil mit sich, daB Kosten fir einige
Leistungsbereiche nur pauschal ange-
setzt werden konnen (z. B. Schlosserar-
beiten, Malerarbeiten).

Dieser Nachteil kann dadurch wettge-
macht werden, daB fur solche Lei-
stungsbereiche — gleichsam als
Leistungselemente — die schon oben
erwahnten Leitpositionen definiert
werden.

Abb. 4 zeigt eine mogliche Gliede-
rungsart der Kostengruppe »Baumei-
sterarbeiten«. Die Leistungsgruppen-
benummerung entspricht der Gliede-
rung nach LB-H [5].

3.2 Gezielte Objektauswertung

Gezielte Objektauswertung bedeutet:

— Begrenzung des Auswertungsauf-
wandes auf ein Minimum

— Gerzielter Einsatz von EDV, soweit
vom Aufwand her vertretbar

— Beschrankung der systematischen
Objektauswertung auf die Gebau-
dekosten

— Ermmittlung von Kostenkennwerten,
die in der Kostenplanung unmittel-
bar verwendet werden kénnen.

3.2.1 Beschridnkung auf Gebaude-
kosten

Eine Dokumentation des Gesamtpro-
jektes muB in jedem Fall vorliegen. Um
den Aufwand fur die Objektauswer-
tunginGrenzen zu halten, ist es jedoch
sinnvoll, systematische Objektaus-
wertung auf die Kostengruppen

Bauhauptarbeiten
Installationen

Gebaudekosten
Ausbau

zu beschranken, da eine Vergleichbar-
keit von Objekten meist nur innerhalb
der Gebaudekosten gegeben ist.

Sollten Daten von anderen Kosten-
gruppen bendtigt werden, konnen die-
se aus der objektspezifischen
Dokumentation von Vergleichsprojek-
ten direkt erhoben oder Kostenkenn-
werte von dort abgeleitet werden.

Dartiberhinaus wird der Kostenplaner
in einzelnen Fallen Kostenkennwerte
unter Zuhilfenahme von Angaben der
39
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